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比较成熟和完善，主要依据市场规律运行。不过，政府也有

自己调控房地产市场的手段，主要是利率和税收。 为了控制

通货膨胀和防止住房市场泡沫化，美联储在截至去年6月的两

年里连续17次加息，利率上升增加了新购房者的贷款成本，

加重了已购房者的还贷压力，并挤压了房地产开发商的利润

空间。受加息影响，去年第二季度以来，美国住房销售量下

降，价格回落。 在税收方面，对房地产消费和投资影响比较

明显的是房地产税。据介绍，美国50个州都已开征房地产税

，税率一般为1%至3%。州政府相关部门每年定期对房地产价

值进行评估，以此作为征收房地产税的依据。因此，住房价

格上涨既意味着资产价值增加，也意味着个人税款增加。针

对房屋购买和出售时的差价，一些州政府还征收房地产增值

税，规定自住房住满两年以上出售时可以享受较大幅度增值

税减免优惠，而出售投资性房屋则不能享受相应的优惠。 美

国政府还规定，个人购房时必须说明购房是为了自住还是用

于出租，出租房屋贷款利率要高于自住房屋贷款利率。 法国 

本世纪初的几年中，法国的房价不断上涨，几乎增加了一倍

。但从2005年开始，法国房价增速明显放缓。 为遏制房价过

快上涨，法国政府大力推行廉租房制度，对房产所有者征收

重税，并不断完善房屋租赁市场。同时，法兰西银行还通过

加息控制房贷规模扩大。在法国，廉租房的基准房租比普通

私人住房的房租低一半左右。政府规定，人口超过5万的城镇



中，廉租房占全部住房的比例不能低于20%。廉租房的资金

主要来自于中央政府和地方各级政府，房屋建成后交给地方

的廉租房管理部门管理。 有了廉租房制度，低收入居民在考

虑住房时首先考虑的是租房住，从而降低了市场上对住房的

需求，遏制了需求量的快速扩大。由于房地产价格受供求关

系影响较大，廉租房制度起到了稳定房价的作用。 此外，法

国政府对房产所有者征收重税，以免投机者扰乱房地产市场

。购房者除向政府缴纳高额的地皮税外，还需缴纳住房税和

空房税等多种税费。长期以来，房地产市场都不是法国人投

资或财产保值的重要领域。 日本 日本土地大多为私人所有，

住房价格基本上由市场决定。但为使大多数人能够“居者有

其屋”，日本历届政府遵循“保低放高”的原则，采取了不

少政策性调节措施，使不同社会层次的百姓都能住上与自己

经济条件相适应的住房。所谓“保低放高”是指，政府为中

低收入者提供廉价住房或优惠住房贷款，保证中低收入者能

买得起房或者能租得起房，而高收入者的住房问题则由市场

解决。 日本主要通过立法对地方政府兴建廉价住房等提供实

物、金融和税收等方面的支持，以实现改善国民居住条件的

目的。其做法是：中央政府出资鼓励地方政府兴建住房和收

购住房，然后再以较低价格出售或出租给中低收入者。依照

《公营住宅法》，日本中央政府要为地方政府兴建用于出租

的住房提供财政补贴。其中，新建住房费用由国家补贴一半

，翻修住房费用由国家补贴1/3。 据统计，截止到2000年，日

本住宅公团累计建房150万套，用于出租和销售的各占50%，

各地方政府累计翻修和新建住房210余万套。同时，住宅金融

公库累计为1890万套住房提供了177.4万亿日元的融资。大量



低价房和廉租房在日本政府的努力下成功填充了市场，满足

了日本相当一部分中低收入者的住房需求。 新加坡 新加坡是

一个人口密度较高的城市型国家。新加坡政府坚持以政府分

配为主、市场出售为辅的原则，牢牢掌握了房地产市场的主

动权，既解决了大部分国民的住房，也有效平抑了房价。 在

新加坡，民用住宅主要由政府组屋和商品房两部分组成。政

府组屋由政府投资修建，价格也由政府统一规定，以低价出

售或出租给中低收入阶层使用。包括共管公寓等高级公寓和

私人住宅在内的商品房则是由私人投资修建，并按市场价格

发售。据统计，过去４０多年中，新加坡共修建组屋近１０

０万套，目前约８４％的人安居在组屋中。而商品房的购买

者主要是收入较高的二次置业者、投资者或者外国公民。 在

组屋分配方面，新加坡建屋发展局会在组屋建成后，按照公

平原则进行合理分配。符合配房条件的住户一律排队等候政

府分配住房，低收入者可以享受廉价租房待遇，中等收入者

可以享受廉价购房待遇。组屋按地段与面积不同，每套价格

从１５万新加坡元（１美元约合１．５２新元）到２５万新

加坡元不等。符合条件者，可以向建屋发展局申请优惠按揭

贷款。 为防止房价剧烈波动，新加坡对房地产市场进行严格

监控。例如，建屋发展局的政策定位是“以自住为主”，对

居民购买组屋的次数有严格的限制。购买组屋后，屋主在一

定年限内不得整房出租；在购买组屋后５年之内，不得将其

转让，也不能用于商业性经营。新加坡政府还规定，一个家

庭同时只能拥有一套组屋，如果要购买新房子，旧组屋必须

退出来，以防有人投机多占。对于商品房，新加坡政府规定

，业主出售购买时间不足１年的商品房，需要缴纳高额房产



税，从而有效抑制了“炒房”行为和商品房价格暴涨。 俄罗

斯 近年来俄罗斯房价持续攀升，去年增幅高达60%，其中首

都莫斯科市去年的房价增长了一倍。高房价使大多数俄罗斯

人特别是普通百姓的居住条件无法得到改善。 2005年秋，俄

罗斯总统普京提出了加快危旧房改造，推动经济适用房建设

，使更多普通百姓能够买得起房。业内人士认为，新房供应

量不足是造成俄罗斯去年房价暴涨的主要原因之一。所以，

今年初以来，在政府各项措施的推动下，新房供应量大幅增

加，这对遏制房价过快上涨发挥了重要作用。 俄罗斯房价明

显过高，部分原因是由于房地产商联手操控市场价格。为此

，俄检察机关委托联邦反垄断局于去年下半年对莫斯科和圣

彼得堡等大城市的高房价开展了专项调查。俄罗斯联邦反垄

断局局长阿尔捷米耶夫认为，俄罗斯在住房用地划拨领域违

规现象较为严重，官商勾结进行非法交易的情况时有发生。

因此，人们认为政府应对住房建设用地划拨进行控制，并通

过竞拍形式分配住房用地使用权。 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 


