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008_E7_94_B3_c26_503026.htm 合理调控商品房价格的建议 来

源：考试大 面对房价必然上涨的趋势，虽然我们不能阻碍，

但可以通过有效的手段来调控房价上涨的速度，促进经济社

会协调发展。抓住土地供应机制和经济适用房建设两大环节

就能合理调节房价上涨过快的局面。 经济适用房政策已实行

了几个年头。对缓解中低收入家庭住房困难起到了一定的作

用，应进一步完善有关政策和制度。 一是建设充足的经济适

用房，保证中低收入家庭都能购买到经济适用房。新的土地

供应计划中已明确在二、三环以内限制建设经济适用房。建

议在东、北五环以外，西、南四环以外及各区县政府所在地

周边地区建设充足的经济适用房。 二是经济适用房的户型面

积要经济。这几年很多经济适用房套均面积偏大，实质是以

经济适用房的名义变相搞商品房开发，造成国家土地收益和

税费大量流失。建议经济适用房一居室以50～60平方米／套

为宜，两居室以60～70平方米／套为宜，三居室以80～90平

方米／套为宜，原则上最大户型不要超过100平方米。这样既

经济，又节约土地资源。 三是放宽购买家庭的年收入额。目

前购买经济适用房资格审核的家庭年收入总额为6万元，而实

际上虚报、瞒报家庭收入的现象大量存在。监督审核机制又

不健全。随着征地、拆迁成本的提高，四、五环周边地区的

经济适用房成本在4000元／平方米左右。家庭年收入6万元的

居民购买可能也存在困难，建议将购买家庭的年总入提高到8

万元，通过个人收入所得税税单等措施。严格审核家庭收入



保证年收入低于8万元的家庭都能购买到经济适用房。 土地

是房地产开发的最基本栽体和要素，有的观点认为是由于土

地供应紧张导致房价上涨，有的观点认为是由于地价上涨导

致房价上涨。必须承认土地供应制度对房地产市场的影响非

常巨大，政府利用土地供应制度完全可以调控房地产市场。 

一是土地供应计划保证经济适用房建设有充足的土地。据报

道。北京市2005年土地供应计划经济适用房供应200公顷。但

各区县上报的总和为80公顷。建议有关部门将四环以外、五

环周边地区和区县政府所在地周边地区的商品房开发项目转

变为经济适用房项目。尽快办理相关手续开工建设，向中低

收入家庭提供经济适用房。 二是坚决坚持经营性用地招、拍

、挂制度。特别是商品房开发用地。有观点提出挂牌和拍卖

抬高了地价，会导致房价上涨，建议供应土地。这一观点不

一定正确，在保证了经济适用房用地的前提下，商品房用地

必须通过挂牌和拍卖方式公开交易，由市场来确定价格，价

高者得，超出底价部分由政府所有。用于城市市政基础设施

建设。 三是加强土地一级开发的成本控制和管理。针对去

年831之后的历史遗留项目，开发商都很积极愿意继续做一级

开发，完成后到土地市场公开交易。同时《北京市土地供应

办法》也明确可以通过公开招投标由有资质的房地产开发商

从事土地一级开发。这就决定了控制一级开发成本成为当前

土地供应中的一个重要环节，一级开发成本必须是最低成本

或真实成本，进入交易底价。否则人为提高一级开发成本就

会造成土地收益流失。产生腐败，土地公开交易市场就形同

虚设。同时，也会人为提高地价，提高经济适用房和商品房

房价。相信随着各项调整工作逐步到位。房价上涨过快的局
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