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E5_9C_B0_E4_BA_A7_E6_c67_464779.htm 投资力度加大可增

加供应，供应增加可拉低物价(供应跟不上需求增速情况除

外)，然而，在房地产领域却出现了投资过热与高房价同时共

存的局面，并且，这种局面已经连续存在近十年，甚至还有

可能继续存在下去，症结到底在哪里？倘若这个问题的本质

洞悉不清，调控政策就不能对症下药，房地产领域越调控价

格越高的反常情况就难以避免。 房地产投资过热是真实存在

的。2006年，我国房地产开发投资为1.94万亿元，占当年全社

会固定资产投资的17.6%，占当年GDP的9.26%，远远高于国

际公认的房地产开发投资占GDP比重5%的合理水平。如果具

体到某一地区，情况可能更为严重。2003年-2005年，北京市

的房地产开发投资占固定资产投资比重连续3年都超过53%，

位列全国第一。在2000年至2003年间，北京的平均房价上涨

不到1%，但到2004年情况突变，北京房价当年涨幅达到6.7%

，2005年则上涨了20%。2006年和2007年，伴随着房地产投资

规模的扩大，房价以更快的速度上涨。北京房价涨幅与其房

地产开发投资占固定资产投资比重一起，在多个月份双双位

居全国第一。 深圳、广州、上海等城市也呈现出大致相同的

情况。2006年，深圳市房地产开发商投资占到当年全社会固

定资产投资的36%，而深圳市房价却飞速上涨，今年1-5月深

圳市房价累积涨幅超过50%。 一般而言，房地产投资与建成

房屋供应市场之间存在着一段时间差，房地产投资加大并不

能立即拉低房价，问题在于，无论北京还是深圳，投资、投



机性购房都占了不小比例，房地产投资连续多年快速加大，

即使不能立即形成供应，至少也对未来的房价预期构成强大

压力，炒房者为何毫不畏惧，反而更加变本加厉地炒房，问

题究竟出在哪里？ 首先，房地产投资尽管加大，但它所形成

的有效市场供给并没有随之增加。所谓有效市场供给包括两

个方面的内容，一是总量市场供给，二是结构性市场供给。

目前，这两种市场需求都未能得到满足。这是由两个原因导

致的： 一是开发商囤地、捂盘等现象泛滥。建行最新发布的

研究报告指出：2001年初至今年5月份，房地产开发商累计购

置土地面积21.62亿平方米，但实际仅开发完成12.96亿平方米

，不足购置面积60%，相当数量的土地被囤积和倒卖。二是

社会需求量大的中小套型住房供应严重不足。国家信息中心

统计数据显示，今年1-5月份90 平方米以下普通商品住房投资

仅占商品住宅投资17.2%，与70%以上的政策要求相距甚远。

大套住房供应过剩房价本应下跌，但由于调控政策对大户型

住房的限制使人们对未来大户型住房供应可能出现紧缺的预

期加大，反而大幅上涨。 其次，地价的快速上涨占去了相当

一部分投资，导致了在同样投资规模的情况下，可生产出供

应市场的住房数量反而减少了。比如，绿城(中国)在今年6

月21日以12.6亿元天价取得了上海新江湾城D1地块，成交价

比起拍价5.16亿元超出7.4亿余元，其楼面地价高达1.25万元/

平方米，与该区域内正在销售的新盘价格相差无几。房价焉

能不涨？ 值得警惕的是，这股从年初开始的“地王”热远未

结束，每过一段时间就会有新“地王”产生。“地王”不断

涌现，使相当一部分投资悄悄转为地方政府的收入，而开发

商为了捞回成本，就会捂地等地价升值后再开发，以更好地



向民众身上转嫁。而地方政府由于在土地拍卖中获取了丰厚

利润，它往往会坐视开发商囤积土地不管不问，同时，在执

行宏观调控政策等方面只打雷不下雨，导致房价持续攀升。 

除了上述原因，投机泛滥，许多房源都囤积在投机者手中无

法形成直接的市场供应也是一个重要原因。由于投机者抬高

房价会间接地抬高地价让地方政府受益，不少地方政府同样

坐视投机泛滥而不采取措施。 因此，房地产投资过热与高房

价并存局面，反映出来的是地方政府深陷利益之中不能自拔

、不能积极作为，甚至与开发商勾结，架空宏观调控政策、

追求利益最大化的顽疾。倘若不从解决这一症结入手，房市

调控就很难产生效果。 100Test 下载频道开通，各类考试题目

直接下载。详细请访问 www.100test.com 


