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问题： 1、商品房供需结构矛盾突出。 目前，房地产市场供

给中档商品房为主体，大户型比例过大，而适合广大中低收

入家庭的中小户型比例偏低。2005年，住宅销售面积比去年

同期增长了20%，而销售套数只比去年同期增长了近10%，新

建商品房销售仍以大户型住宅为主，上半年80平方米以下新

建商品房销售面积占住宅销售面积的5.54%，80-120平方米的

中户型占住宅销售面积的21.95%，120平方米以上的大户型占

销售面积的72.51%。 2、房价上升速度过快，房价收入比相对

偏高。 房价持续上升十分不利于解决城镇居民尤其是中低收

入居民家庭的住房问题，将制约住房消费的增长。住宅市场

在经过几年的消化和发展后，目前住宅的真正需求集中在工

薪阶层和刚踏入社会不久的年轻人身上。这部分群体不是收

入水平相对低，就是积蓄较少，对住宅产品的购买力相对较

弱。如果房价不加以有效控制，极有可能导致住宅市场大幅

度波动，影响经济的持续发展。 3、行业集中度偏低，企业

自有资金严重不足。 房地产的投资风险较大，要想在日益激

烈的房地产市场竞争中长久地生存和发展，必须具有强大的

资金实力。而我市房地产行业真正形成实力雄厚的大型开发

企业并不多，目前全市房地产企业共有300余家，但一、二级

企业不到30家，注册资本在5000万元以上的企业几乎没有，

大部分企业自有资金不足，对银行贷款依赖性很大，潜在风

险加大。 原因： 1．市场秩序不够规范。 目前房地产市场无



论是在开发、销售还是管理层面上都存在一定的无序化。据

有关调查资料显示，有76.2%的企业认为房地产开发市场存在

一定程度上的无序化及房地产市场管理不规范化的问题

，87.7%的企业认为房地产中介服务市场体系一般，94%的企

业认为中介服务市场不规范。 2．造成房价上涨的原因主要

有： 一是开发商炒作，抓住购房者买涨不买落的心理，占调

查总数的67%。 为了抬高房价，获取更多的利润，许多房地

产开发商利用各种方法和方式不断的对房地产行业的发展作

商业化炒作，从而尽可能的发布各种有利于抬高房价的虚假

信息，对消费者购房行为进行错误的引导。同时，许多房地

产开发商利用消费者害怕房价持续上涨的消费心理，在房价

上涨的过程中让消费者购买，从而获取高额利润。 二是土地

开发成本上升，价格过高，占调查总数的43%，在我市商品

住房成本构成中，土地价格占到21.4%。 近年来，我国由于各

种原因，可以利用土地的数量正逐步减少，这就导致可利用

的土地资源呈现紧缺的发展态势。基于是种状况，土地开发

成本不断上升，土地价格不断上涨，因而房地产开发的成本

也相应提高。这些都成为房价上涨的决定性因素。 三是市区

土地供应量逐步减少，拆迁成本高。 目前，随着社会经济的

发展，我国的城市化建设步伐不断加快，对城市市区土地的

需求和利用量在不断的增加，然而市区土地可利用率正在逐

步减少，这就造成了城市土地供需矛盾。同时，在城市改建

过程中，对于市区内旧的建筑物的拆迁都需要投入大量的人

力、物力和财力，这些因素必将加大房地产开发商的成本。 

四是房地产市场需求旺盛，随着城市居住人口的增加，住房

制度改革深化，购房积极性不断高涨，加上住房公积金制度



和个人住房按揭贷款的推行，提高了居民的购买能力，扩大

了商品房市场的有效需求； 五是钢材、水泥等原材料的上涨

，直接导致住房价格的上涨。 六是经济适用房在住房供应中

所占的比例小，平抑商品房价格作用相对薄弱。 3．政府下

设的房地产开发公司不规范运作。目前，各级政府(市、区

县)均成立了房地产开发公司，而这些公司既资金短缺，又缺

乏专业人才，在竞争中很难自下而上，但地方政府为了扶持

这些公司，就利用行政权力，将区位最好的土地无偿划拨给

这些公司，作为启动条件。然后这些公司将这些土地在无任

何投入的情况下转让给有钱的“下家”房地产公司，有钱的

房地产公司不想拿“二手地”，但因为有的地方土地市场不

能公开竞标，只能吃进二手甚至三手地。实际上，这些地方

政府下设的公司是利用行政手段剥了进行实质性投资的开发

商的“一层皮”。据调查，“这层皮”大约占住宅开发成本

的四分之一到五分之一。而这些只凭一张纸就由政府批准的

房地产开发公司所取得的巨额利润，是十分不合理的。实际

上，据权威部门的调查，真正搞开发的房地产公司利润率是

很低的，他们一般将这层不合理的“皮”打进住房成本，从

而抬升了房价，最终受害的不仅仅是开发商，而且也是广大

的购买者。 对策： 1、加强市场监管，保障市场功能的充分

发挥。 建立房地产市场信息系统和预警预报体系、加强商品

房预售管理和跟踪管理、实行商品房合同备案和商品房预售

登记制度，房地产管理部门要依法查处违规行为，并记入房

地产企业和中介机构信用档案，公开予以曝光。 2、加强经

济适用房和廉租房建设力度和管理，调整住房供给结构。 建

设管理部门严格审查，加强跟踪监管。房地产管理部门要严



格执行购买经济适用住房申请、审批、公示制度。同时，严

格控制非住宅和高档商品住宅建设，努力增加中低价位、中

小户型的经济适用住房、普通商品住房供给。 3、调整建设

用地供应，严格土地管理，规范土地市场。 完善住房保障制

度，健全市场体系。进一步深化住房分配货币化改革，加强

住房公积金的归集、管理和使用。搞活住房二级市场，鼓励

居民换购住房。在房地产市场成熟的城市，住房二级市场交

易量应大于住房一级市场的交易量，应该形成高收入者购买

商品房，他们腾出来的二手房会被下一收入层次的家庭占有

，下一收入层的二手房又会继续向下传递，以形成住房一、

二级市场的良性互动，促进房地产市场的持续稳定发展。 4

、建立房地产业多渠道融资方式，促进规模化经营。 加速推

进房地产证券化，利用证券市场的功能，实现房地产的资本

大众化。鼓励发展房地产基金，鼓励房地产企业上市融资，

建立房地产业多渠道融资方式，减轻银行风险。积极采取措

施扶持优势房地产企业，使其尽快做大、做强，还要在房地

产领域全面引进竞争机制，充分运用资本市场，通过收购、

兼并推进房地产企业的资产重组和企业扩张，通过优胜劣汰

，加速房地产规模经营步伐。 5.高度重视稳定住房价格。各

级政府要切实负起稳定住房价格的责任；切实整顿和规范市

场秩序，严肃查处违法违规销售行为；加大打击、处罚各种

违规、违法行为的力度；认真组织对稳定住房价格工作的督

促检查；建立房地产企业信用档案，违规、违法行为公开予

以曝光。对一些情节严重、性质恶劣的，建设部会同有关部

门要及时依法从严处罚，并向社会公布；正确引导居民合理

消费需求。 6.我们要加强经济适用房、廉租房的建设管理，



解决中低收入家庭住房问题。 100Test 下载频道开通，各类考
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