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投资要点： 
 

 洞观当今世界，全球人最弄不明白、最揪心的一桩大事，那就是房

价。由于房价和房贷，美国——这个世界最大经济体，2007 年爆发了次贷危

机，2008 年演绎成了席卷全球的金融大危机。迪拜，这个由盛产石油而暴富

的酋长国，也是因为房价，即将到期的 500 亿美元的债务宣布延期支付，一时

间，弄得全球人再一次心惊肉跳、各国股市大幅下跌，险些使世界经济二次触

底。2009 年的中国，在对于房价大吵大嚷的热议中，房价创了历史新高。 

 冷静分析目前中国房价飞涨的根源，笔者认为有五大由因：高地价

助推高房价；供求失衡是房价上涨的内因；充沛的流动性是房价上

涨的直接原因；阶段性财税政策催熟房价超前释放；投机炒作是幕

后杀手。 

 未来 10——20 年中国房价的走势如何？把脉的唯一方法是：从整

体和全局的高度，准确认知中国的国情和所处的历史发展阶段。中

国是一个人口大国，拥有近 14 亿人口；中国的耕地面积有限，人

均 1、3亩，而世界人均 4、1亩，中国人均耕地比世界平均少 2、8

亩。中国目前正处在奋进的城市化过程中，城市化是中国今后 20

年经济高速发展的强大引擎。中国人深受儒家文化的熏陶，修、齐、

治、平的永恒智慧，汇集了我们民族的根基，在齐家方面每个中国

人血液中都流淌着积攒家业殷给子孙的基因，家家置业是割舍不掉

的情节。如果在未来 20 年的岁业中，中国城镇居民住房仅靠市场的手调

节，强大的理论需求、真实需求与有限供给的长期矛盾，将继续催生房价长涨

短落、大涨小回。 

 2010 年，沪深两市地产板块，将是利润增长最快的板块之一。高利润、高送

配、低市盈率将演绎该板块龙头股令人眩晕的行情。 

 道可道，非常道。解开中国房价连环套中的各个节点，中国政府要

勇于担当，不仅要依靠市场的手，而且必须要有政府的手。总的架

构是：党和国家要引导全体国民树立量入为出、等量收入能力实现

等量住房的理念，政府管两头，市场挑中间，各行其道，并行不悖，

达到社会公平和社会效益的有机统一。   
 值得高度关注的是：如何解决农民工进城居住问题，是我们必须面

对的新课题。80 后的农民工与他们父辈相比，对于农业生产、对于

土地、甚至对于家乡，少了眷恋、多了陌生。他们是城市的建设者

和城市正常运转的维系者。 
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洞观当今世界，全球人最弄不明白、最揪心的一桩大事，那就是房价。 
君不见，由于房子和房价，美国——这个世界最大经济体，2007 年爆发了次贷危

机，2008 年演绎成了席卷全球的金融大危机。危机爆发后，美国华尔街著名的五

大投行——贝尔斯登、美林、雷曼兄弟倒闭，高盛、摩根转为商业银行；房地美

和房利美也朝不保夕、奄奄一息。冰岛这个本以打渔为生、过着安逸生活的国度，

由于惹上以房贷为派对的金融衍生产品，使整个国家几乎遭到了灭顶之灾。汹涌

澎湃的大危机，吓坏了各国政府首脑和政要，西方主要经济体一改传统自由经济

理念，纷纷推出国家干预的举措，实施积极的财政政策和极度宽松的货币政策，

给金融机构输血打氧，向市场注入了数亿万亿美元计的真金白银。美国政府更是

手忙脚乱，布什政府紧急下拨 7800 亿美元救助“有毒资产”，奥巴马上台不到一

个月就通过了 7870 亿美元的救助方案。美国人民更是深受其害，到 2009 年 10
月，美国失业率高达 10.8%，那是痛苦，你瞧，这是房价惹得祸！ 
迪拜，这个由盛产石油而暴富的酋长国，在沙漠和海滩上建造起了世界最豪华、

最昂贵的房子。也是因为房价，2009 年 11 月初，即将到期的 500 亿美元的债务

宣布延期支付，一时间，弄得全球人再一次心惊肉跳、各国股市大幅下跌，不得

已，迪拜长兄之邦——阿布扎比，于 2009 年 12 月 14 日，急忙拨款 100 亿美元

救迪拜，才使这场风波暂时平息。嗨！又是房价惹得祸。 
中国，这个世界第一人口大国。一旦谈到房价，那就叫“火”！只要你在房价上有

“雷人”之语，一定会成为名人。或千夫所指，或万人拥戴。进入本世纪以来，

无论是中央政府、各大部委、研究机构，还是专家学者、亿万富翁、普通百姓，

说到房价就有用不完的套路、打不完的口嘴，真是你方说吧我登场。说到底，无

非是你说漲、他说跌。百姓一头雾水，雾里看花，到头来还是那两个字——涨价。

即使在全球经济衰退的 2009 年，中国的房价在吵闹中又创了历史新高。买了房

子的人偷着乐；没买房子和想买房子的人捶胸顿足，使劲骂娘。 
“安得广厦千万间，大庇天下寒士俱欢颜，风雨不动安如山”。1200 多年前的伟

大诗人杜甫，用他那博大胸襟和崇高理想，勾勒出人类生者有其居的美好愿景。

1200 多年后的现实中国，要想实现人人有理想的住居，也是一件千难万难的事情。

既然我们不能实现人人有理想的住居，我们的政府和职能部门、业内专家学者，

就应理智剖析中国目前房价飞涨的根源，准确判断中国房价未来 10 年至 20 年的

合理预期，拿出解决问题的真招实策，还中国老百姓一个明明白白。 
笔者不才，也不是专门研究房地产走势的专业人士，但还是愿从中国所处的特殊

历史阶段和特有国情出发，从整体和战略的角度，谈一孔之见，旨在破解房价飞

涨之难题，与普通民众分享。 
 

1、 住房需求——应有层次之分 
 

衣、食、住、行，人类生存发展之本。就居住而言，远古时期人类的祖先，主要

栖息在森林之中，上古时期人群寻洞穴居，史前部落开始筑草棚为家。自从人类

有了文明史，对居住的方位、空间、功能、豪华的追求就一刻也没有停止过。从

茅屋草舍到泥瓦之屋，从青砖红瓦到高楼大厦，从帝王宫殿到琼楼玉宇，无不彰

显着人类聪明、智慧、技能集大成。故而，就现代人居住需求而言，不妨划出四

个层次： 
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1、1 基本型住房需求 

这种住宅是满足基本性生理需求，即吃喝拉撒睡。这就要求有厨房、厕所、吃饭

和睡觉的空间。依据目前中国各城镇的条件不同，大约建筑面积在 45 平方米至

65 平方米之间。 

1、2 改善型住房需求 

这种住宅是指在满足基本型需求的条件下，增大了卫生间、公共活动空间的舒适

度，条件好一点的要增加书房和健身房，以及个性化的空间。依其改善程度，我

把此类住宅细分为初等、中等、上等。初等建筑面积在 90 平方米——120 平方米

之间；中等在 120 平方米——180 平方米之间；上等在 180 平方米——280 平方

米左右。这种住房需求应以“三中”为主，即人到中年、绩优行业中层以上、混

到中产阶层。 

1、3 享受型住房需求 

这种住宅就是我们通常所说的别墅，即 2——4 层的整体小楼，加上车库和庭院，

上档次的可有后花园。这种住宅只能满足社会成功人士的需求。 

1、4 奢侈型住房需求 

这种住宅以顶级豪华为标志，既要有整体别墅，还赋有个性化智能设施。如游泳

池、假山奇石、甚至有私家飞机起落坪。这种住宅主要为西方发达国家和石油输

出国中的少数社会精英、商业富贾、金融巨子拥有。 
 

2、 中国房价——一只升多降少的大气球 
 

回顾中国 2000 年——2009 年房价 10 年间的走势，大体可以得出这样的结论：

2000 年——2003 年，中国房价涨幅很小；2004 年——2007 年中国房价大幅飙

升；2008 年中国房价有所回落；2009 年是中国房价升幅“癫狂”的一年。 
以北京市为例，2000 年北京市商品房均价 4771 元/㎡,2003 年为 4456 元/㎡,几
年间不但没漲,反而有小幅回落。2004年是一个转折点，当年北京商品房均价 5053
元/㎡，比 2003 年上升了 13.39%。2007 年北京商品房均价高达 14411 元/㎡，3
年间涨幅高达 185%。2009 年 1——2 月，北京市四环以内期房均价 14226 元/
㎡，2009 年 1——11 月，北京市四环以内期房均价 20515 元/㎡，10 个月间升幅

高达 44.21%，从此北京四环内房价进入了“2 万元”时代。 
为有效说明 2009 年中国房价的狂升景象，我们不妨多举几个数据：据统计，2009
年 2 月上海市商品房成交均价为 12674 元/㎡，到 2009 年 12 月上海市商品房成

交均价升至 20186 元/㎡，10 个月间上涨了 59.27%。深圳市“深港 1 号”项目 4
期于 2009 年 12 月 19 日开盘，均价为 28000 元/㎡，而 2009 年 1 月该项目均价

为 17000 元/㎡，1 年间跳涨了 65%。天津市 2009 年 5 月份市内 6 区商品房成交

均价为 10078 元/㎡，到 12 月份，天津市市内 6 区商品房成交均价升至 13604
元/㎡，短短半年间，升幅达 35%。 
中国的三线城市，房价也涨势如潮。淄博这个标准的三线城市，2003 年高档住宅
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售价在 2000 元/㎡，而 2009 年 12 月已突破 10000 元/㎡。 
中国商品房价为什么涨得令人咋舌，穷其根源，笔者认为主要有如下几大由因： 

2、1 高地价助推高房价 

要建房子就得用土地。依据我国法律，城镇土地属于国有，农村土地属集体所有。

开发商要进行市场开发，首要条件是从政府手中获得土地，或从农民集体组织中

征收土地。2002 年 5 月国土资源部发布了《招标拍卖挂牌出让国有土地使用权规

定》，同时也允许集体农地进入建设用地市场。从此，开启了土地招标拍卖的大幕。 
土地价格是商品房成本的最重要部分。在 2009 年两会期间，全国工商联一份调

查显示，土地成本已占房地产项目直接成本的 58.2%。资料统计，2009 年以来，

房地产企业购地价格明显上升，相比同期房价占比已达到 65%。与此同时，全国

“地王”不断刷新新的记录。2009 年 6 月 30 日，中化方兴公司以 40.16 亿元的

高价摘得北京广渠道 15 号地块，获得了 2007 年以来北京“新地王”称号。2009
年 7 月长沙一块土地以 92 亿元的价格成交，创下了我国土地公开出让市场上单

宗土地的最高价。2009 年 12 月 22 日，被誉为“中国第一拍”的广州亚运城地

块经过 44 次举牌，最终由富力，雅居乐，碧桂园组成的联合体以 255 亿元的天

价夺得，创了全国地王新纪录；2009 年 12 月底，上海新江湾城 C6 地块每平方

米 32484 元的楼板价再次刷新全国记录。 
水漲船高，羊毛出在羊身上。开发商以“喋血”的价格拿地，绝不会赔本赚吆喝，

他们必然将高额的土地价格转移到商品房的销售价格中去，进而推动房价节节攀

升，最终由购房者承担。由此可见，高地价是高房价的推手。 

2、2 供求失衡是房价高居不下的内因 

供求决定价格是市场经济的一大法则。当商品供不应求时，商品价格必定上涨；

当商品供过于求时，商品价格一定会下跌。商品房是大宗商品，也要受这一规律

约束。 
纵观近几年我国商品房的供需状况，无论从结构上讲，还是从总体上看，总供给

远远不能满足总需求。因而，商品房价格上漲应在情理之中。 
2009 年 8 月份以来，中国个别大城市楼盘开盘出现了购房者几昼夜排队拿号的

奇特现象，当购房者如买大白菜一样抢购时，房价只能由开发商说了算。据统计，

2009 年 1——11 月，北京市全市销售商品房 14.1 万套，是 2008 年全年销售套

数的 1.5 倍。据房地产行业统计，2009 年 10 月 24 日——10 月 30 日的一周中，

全国 15个重点城市的总成交套数和成交面积分别为 52151 套和 524.4万平方米，

环比分别上升了 9.75%、10.96%。其中北京环比上升 38.27%和 38.79%，宁波

同比上升 40.28%和 48.66%。 
从全国完成房地产投资来看，2009 年 9 月份投资 3900 多亿元，10 月份下滑到

3400多亿元，11月份只有2800多亿元。上海市2009年商品住宅销售面积达1830
万平方米，而同期开发商购得的可建住宅土地面积仅为 908.96 万平方米。 
供给与需求失衡是导致房价持续走高的内在原因。 

2、3 充沛的流动性是房价上涨的直接原因 

2009 年的中国经济运行中有两大奇特的现象：一是中国“不差钱”，且流动性十

分充裕。2009 年 11 月末，我国大口径货币供应总量 M2 余额高达 59.46 万亿元，
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同比增长 29.74%，增幅比上年末高出 11.92 个百分点；1——11 月全国新增贷款

9.21 万亿元，同比多增 5.26 万亿元。二是中国居民消费物价指数不升反降。2009
年 1——11 月份，CPI（消费物价指数）同比下降 0.9%，PPI（工业品出厂价格

指数）同比下降 6%。 
按照货币流通规律来度量，这是一种无法理解的现象。货币作为流通手段和支付

手段表现衡量商品的价格，过量的货币必然引起商品价格的上涨。那么，为什么

我国居民消费价格、工业品出厂价格不升反降呢？我的解释是：第一，我国是产

能大国，在本轮危机中，产能过剩表现的十分突出。仅以钢产量为例，2009 年我

国钢产量将达 6 亿吨，占全球总产量的 60%左右，因此，过剩的货币被过剩的产

品所吸纳，从 PPI 降幅高达 6%可窥见一斑。第二，CPI、PPI 中都没有包含商品

房价格。统计专家讲，不把商品房价格纳入居民消费物价指数，这是世界惯例。

也就是说，中国 2009 年过剩的货币被房市吸纳，使商品房价格疯漲，偏偏飞涨

的房价又不在 CPI 统计中，所以我国 CPI 很靓丽。据估算，2009 年全年新增贷

款 9.5 万亿元中，大约有 4 万亿元进入了楼市。如此多的货币量追逐供不应求的

商品房，房价不涨就是怪事。 

2、4 阶段性财税政策催生房价超前释放 

2008 年底，针对国际金融危机给我国经济带来的严重冲击，特别是房地产市场当

时的状况，国务院调整了个人住房转让营业税免征时限，由 5 年调整为 2 年，政

策推出后，我国二手房交易量价齐升。2009 年 1——10 月，北京、上海、深圳

二手房成交套数同比增长超过 2 倍，天津、杭州增长接近 2 倍，广州超过 1 倍，

成都增长 74.4%。 
2009 年 12 月 19 日，国务院常务会议提出，个人住房转让营业税征免时限由 2
年恢复到 5 年。消息一出，二手房交易出现“井喷”，全国众多城市地产交易登记

中心，出现了市民争相排队办理购房过户手续的“盛况”。以 80 万元的二手房为

例，2009 年 12 月 31 日前交易过户免纳营业税，2010 年 1 月 1 日后交易过户，

需缴营业税 4.4 万元（80 万×5.5%=4.4 万元）。购房者心知肚明，在卖方市场中，

所缴纳的营业税绝大多数由购买者承担。这种阶段性的财税优惠政策，催生了房

屋交易量和交易价格的超前释放。 

2、5 投机炒作是幕后杀手 

盘捂售，制造市场假象。到头来百姓口袋空空如也，自己赚得盆钵皆满。 

2009 年 12 月 25 日，国家统计局公布调整后的数据：“2008 年中国房地产企业利润 3861.3 亿

元，比 2003 年增长 290.4%”。数据表明，4 年间房地产企业年平均利润增长 72.6%，远远超

过同期中国所有行业的利润增长率，房地产业已成为造就中国亿万富翁最多的行业。 

2010 年，沪深两市地产板块，将是资本追逐高利润是永恒的定律。在一个一年涨幅高

达 50%，即一年的投资回报率有 50%的市场中，是无法阻止游资和投机资本进入

的。在 2009 年的房地产市场中，我们虽无法准确估算进入该市场的投资、投机

资金是多少，但有一点是肯定的，那就是国内流动资金过剩、国际游资套利，对

我国房价起了推波助澜的作用。 
房地产市场中的最大庄家无疑是开发商。现如今，房地产是国民经济中链条最长、

对 GDP 贡献率最大的行业。尤其是地方政府，对房地产业笃爱有加。第一，地

方的 GDP 增长靠房地产做贡献。第二，地方财政收入靠房地产，尤其是卖土地
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收入，有的占了地方财政收入的相当比重。以上海为例，2007 年土地财政收入为

481.29 亿元，2008 年为 400 亿元，2009 年猛增到 992.63 亿元。第三，增加就

业和形象工程也要靠房地产业。在此背景下，个别房地产商大有“挟政府以令天

下”之势，不然的话，怎么会出现那么多强行拆迁的个案。 
近几年来，个别房地产开发商，或“绑架地方政府”，或“绑架商业银行”，有的

语气冲天、霸道之极，有的干起庄家炒作的勾当。要么雇人排队销售；要么弄虚

作假套取银行贷款；要么开利润增长最快的板块之一。高利润、高送配、低市盈

率将演绎该板块龙头股令人眩晕的行情。 
 

3、 房价走势——不可忽略的几大要素 
 

说道房价走势，是一件举国瞩目、又令人无奈的事情。先看看政府和国人的心态，

国家希望房地产市场健康发展，也就是说希望房价稳中有涨，但不要大漲、疯漲；

买了房子的人希望房子增值，也就是说房子价格大涨无妨；没买房子和准备买房

子的人希望房价不涨、甚至大跌、快跌；开发商的心愿不用我说，路人皆知。于

是乎，各路专家、业内人士，代表着各自利益集团粉墨登场，说涨的振振有词，

说跌的引经据典，警示国家的拿出日本房地产泡沫破灭的范例。一时间，公说公

有理，婆说婆有理。 
要真正使全体国民清晰中国房价今后 20 年的走势，必须站在整体和全局的高度，

准确把握我国的国情和所处的历史发展阶段。只有这样，才能更客观、更公正，

才能贴近实际。 

3、1 庞大的人口基数 

众所周知，中国有 13 亿人口，这是 2000 年的人口普查数据。2010 年中国将迎

来新一次人口普查，如果普查是真实和无漏登的话，目前中国总人口接近或超过

14 亿（“中国现在每年净增人口 1000 万人”——摘自中国代表团团长张义山大

使在联合国开发署人口基金 2005 年执行局会议上的发言）。按此数据，中国总人

口约占全球总人口的 22%。也就是说，地球上有 9 个人，就有 2 个中国人，这是

多么庞大的人口基数呀？！ 
温家宝总理在 2003 年 11 月 21 日，接见华盛顿邮报总编采访时说：“作为中国总

理，我感到担子很重，工作难度很大，工作也做不完。13 亿，是一个很大的数字，

如果你用乘法来算，一个很小的问题，乘以 13 亿，都会变成一个大问题。如果

你用除法的话，一个很大的总量，除以 13 亿，都会变成一个小的数目。这是许

多外国人不易理解的。” 
就住房而言，对于国家、对于老百姓来讲，都不是一件小事情。这个事情乘以 14
亿人口，那就大的不得了。1990 年，中国的城镇住宅存量约 20 亿平方米；2008
年末，中国城镇实有住宅总量 124 亿平方米，按 2008 年 6.07 亿城镇人口算，人

均 20.43 平方米。如果今后 10 年我国城镇人口达到 7.5 亿，人均住房面积 30 平

方米，中国城镇住宅总面积就应达到 225 亿平方米。也就是说，今后 10 年，中

国城镇需要增加住宅面积 101 亿平方米。如果今后 20 年中国城镇人口达到 9 亿，

人均住房面积达 38 平方米，城镇住宅总面积应为 342 亿平方米，那就得盖 218
亿平方米的住宅。这无疑是吓倒全球人的天文数字。 
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3、2 有限的耕地资源 

我们居住的星球——地球，它的表面总面积约为 5.1 亿平方公里。其中海洋面积

为 3.61 亿平方公里，占全球总面积的 70.8%；陆地面积 1.49 亿平方公里，占全

球总面积的 29.2%；而耕地面积仅有 0.525 亿平方公里，占全球总面积的 10.3%。 

3、2、1 从中国耕地面积总量来看 

中国国土面积 960 万平方公里，耕地面积仅有 18 亿多亩，人均 1.3 亩，而世界

人均 4.1 亩，中国人均耕地比世界平均少 2.8 亩。 
美国是世界上耕地面积最大的国家，美国国土面积 962.91 万平方公里，其中耕

地面积 197 万平方公里，占国土总面积的 20.5%。 
印度是世界上耕地面积比重第一的国家，印度国土面积 297.47 万平方公里，而

耕地面积高达 170 万平方公里，耕地面积占国土面积的 57.15%。 
数据表明，中国国土面积比印度多了 662 万平方公里，但耕地面积比印度少了 7
亿亩；中国的国土和美国差不多，但耕地面积比美国少了 10 亿亩。印度人均耕

地是中国的 2 倍，美国人均耕地是中国的 9 倍。 

3、2、2 从中国耕地的分布看 

中国耕地资源的地域分布很不均衡，东部季风区占全国耕地面积的 90%，经过中

国农民数千年的辛勤耕作，可再开垦的耕地有限。 

3、2、3 从中国耕地的减少速度来看 

由于中国远远没有完成工业化、城市化的过程，工业占用耕地、交通道路占用耕

地、建房子占用耕地有加速之势。1996 年 10 月，全国第一次农业普查时，我国

拥有耕地面积为 19.51 亿亩，到 2008 年底，我国耕地面积缩减为 18.257 亿亩，

12 年间绝对减少 1.253 亿亩。 
中国是一个人口大国，粮食安全是国家安全，18 亿亩耕地是我们坚守的红线。一

个拥有 14 亿人口的国家，如果粮食靠进口解决吃饭，是绝对靠不住的，也是无

论如何都不能做的事情。这是中国的基本国策。在此条件下，我国要加快工业化、

城市化的进程，必须节约用地，尽量不占耕地。这必然形成房地产开发需求与土

地供给的矛盾，进而导致土地拍卖价格持续走高。 

3、3 奋进的城市化过程 

城市是人类文明的重要标志，城市化过程就是农村人口减少，城镇人口增加的过

程。目前，我国的城市化率为 43%左右，若用今后 20 年的时间，基本上完成我

国城市化的过程，使我国的城市化率达到 75%左右，这就要增加 30 多个百分点，

使城镇居住人口达到 9 亿人以上。这是个什么概念呢？今后 20 年要有 3 亿多人

口要由农村居民变为城镇居民，每年大约有 1500 万人口进城，城市化率年均提

升 1.5 个百分点。再讲清楚一点，如果我国用新建城市去容纳这些人口，就需要

建设拥有 100 万人口的中等城市 300 多座。如果用现有的城镇去吸纳，现有城市

的基本设施、房产面积就要相应扩充。 
中国的城市化是今后 20 年中国经济高速发展的强大引擎，是实现中华复兴、大

国崛起的持续推动力。完成这一过程，是历史赋予我们这一代人的光荣使命。因
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此，可以这样说，今后 20 年，中国的房地产业依然是朝阳产业，保持它的健康

发展是历史的选择。 

3、4 纸币流通的特有规律 

毋庸讳言，从纸币流通史的角度讲，纸币流通规律就是通货膨胀规律。在纸币流

通的情况下，尽管有时也会出现通货紧缩、纸币升值的现象，但从长期看，纸币

贬值则是必然。以美元为例，1944 年 7 月，35 美元购买 1 盎司黄金，如今 1 盎

司黄金售价 1100 美元。也就是说，65 年间，美元贬值了 31.43 倍，如今的 1 美

元仅相当于 65 年前的 3.2 美分。 
我国流通中的货币是人民币，人民币是纸币。保持人民币的币值稳定是我国货币

政策的首要目标。然而，只要是纸币，必然受纸币流通规律的制约。今天的等量

人民币等于未来较多的人民币，即使其他因素不变，未来的商品房价格也会以较

多的人民币数量标注。这是我们在讨论房价走势时，必须考虑的货币因素。 

3、5 家家置业的美好愿景 

世界上有两大民族在追逐和积累财富方面，表现得无比卓越：一是犹太民族；二

是中华民族。中华民族深受儒家文化熏陶，修、齐、治、平的永恒智慧汇集了我

们民族的根基。积攒家业殷及子孙，是每个中国人血液中流淌的音符。在置业方

面，世界上没有一个国家、一个民族有如此强烈意愿。正是如此，现今的中国，

每个农民家庭都要盖大房子，每个城市家庭都要购买一套属于自己的房产。 
中国人在置业方面有着非凡的熟人情节。如果你向某个城市白领，述说外省市某

某购买了大房子，他会一笑置之，但若是他的同学、战友、老乡、同事购买了大

房子，立马点燃他内心的激情，他会发狠发誓：“今生今世不购买属于自己的大房

子，誓不罢休”。正是这种熟人情节，才使当今中国大城市出现了排队买房的靓丽

风景。 
当我们剖析了上述五大因素后，可以得出这样的基本判断：如果在未来 20 年的

岁月中，中国城镇居民住房仅靠市场的手调节，强大的理论需求、真实需求与有

限供给的长期矛盾，将继续催生房价长涨短落、大涨小回。 
 

4、 破解之术——各行其道 
 
道可道，非常道。解开中国房价连环套中的各个节点，中国政府要勇于担当，不

仅要依靠市场的手，而且必须要有政府的手。总的架构是：党和国家要引导全体

国民树立量入为出、等量收入能力实现等量住房的理念，政府管两头，市场挑中

间，各行其道，并行不悖，达到社会公平和社会效益的有机统一。 

4、1 合理引导需求 

需求分心理需求和有支付能力的需求，需求随层次而递增。当过高的心理需求与

有支付能力的需求落差太大时，就会累积民怨，产生社会矛盾。世界所有国家，

包括发达国家，也不是人人购房、家家置业。中国有句老话，叫做“吃饭穿衣看

家当”。这就告诉我们，每个城镇居民家庭，要根据自己的实际支付能力和未来发

展潜力，选择适合自身档次的住房需求，宜租则租、宜买则买，今天先满足基本
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住房需求，过些年再奔改善型住房。达到心情平和，各得其所。 

4、2 基本住房需求以政府补贴为主 

改革开放 30 年来，我国人均 GDP 以超过 3000 美元，朝着人均 4000 美元挺进。

然而，由于各个家庭之间的社会背景不同、居民的受教育程度不同、以及所从事

的行业不同，家庭之间的收入差距在加大。全国 10%富裕家庭占居民全部财产的

45%，最低收入 10%的家庭财产占全部居民财产的 1.4%，到 2007 年我国基尼系

数已高达 0.473，属贫富差距较大的阶段。 
随着我国经济总量和财政收入的不断增长，我国已有能力通过财政转移支付，提

升困难群体的生活水平。2008 年，我国 GDP 总量已达 31.4 万亿元，财政收入

突破 6 万亿大关，达 61316.9 亿元；2009 年我国财政收入达 68477 亿元。这说

明国家已有足够能力对城镇困难群体、低收入家庭进行住房补贴。具体讲，就是

加大棚户区改造力度，全面推进廉租房、经济适用房、动迁安置配套房、公共租

赁房建设。实现生者有其居，满足他们的基本型住房需求。 
这里特别提出的是，如何解决农民工进城居住问题，是我们必须面对的全新课题。

目前中国大中城市中的农民工，已属于第二代农民工，或称他们为 80 后农民工。

80 后农民工与他们的父辈相比，他们对于农业生产、对于土地、甚至对于家乡，

少了眷恋，多了陌生。他们中的绝大多数，从初中或高中毕业就随同他们的父兄、

姐妹来到了城市，他们从事着城市建设和城市正常运转的工作。城市已经离不开

他们，他们同样也离不开城市。随着年龄的增长，娶妻生子已成必然，依据他们

的收入状况和目前我国大中城市的住房价格，可以说，夫妻两人在城市打工，终

其一生，也攒不够买 45 平方米的住宅。 
中国的城市化过程，就是农民工进城过程。怎样使他们住得下、稳得住，这不仅

关乎着阻断贫困代继相传的顽疾，也关乎着他们行使民主权利，维护社会稳定的

大事。希望党和政府未雨绸缪，早拿对策。 

4、3 改善需求以市场调节为主 

吃好、穿好、住好人之所向。要想住得好，就不能懒散、懈怠，就得努力为社会

做工作、做贡献，在为社会创造价值和财富的同时，取得较多的劳动报酬，这是

社会进步的不竭动力。因此改善型住房需求，只能靠市场调节，这正是房地产市

场发挥效能所在。让房地产市场在这一领域奏响和谐完美的乐章。 

4、4 对享受型住房需求要课以重税 

中国人多地少的现况，不允许我们建过多的享受型住宅，同时，我们应封杀奢侈

型住宅建设。但是，为了满足社会成功人士享受型住房需求，还是可以适量建设

一些享受型住宅。但国家要课以重税，税率可高达 50%——80%。道理很简单，

你很有天赋，也很努力，你获得了成功，拥有了财富，你可以合理享受；但建造

别墅占用了社会资源，挤占了人均空间，增加了碳排放总量。对不起，你就的承

担社会责任，你向国家多交税也是合情合理的。同时国家把这部分税收集中起来，

建立社会保障住房基金，平衡弱势群体的需求。唯有如此，我们的社会才更加和

谐，我们的党和政府才能真正做到“执政为民”，社会发展的成果由全体社会成员

共享。 
 



七拼八凑说房价 

                                                                         

请务必阅读正文之后的免责条款部分                                                                       10 of 11 

 
 
 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

重要声明：本报告中的信息均来源于已公开的资料，我公司对这些信息的准确性和完整性不作任何保证，不

保证该信息未经任何更新，也不保证本公司做出的任何建议不会发生任何变更。在任何情况下，报告中的信息

或所表达的意见并不构成所述证券买卖的出价或询价。在任何情况下，我公司不就本报告中的任何内容对任何

投资做出任何形式的担保。我公司及其关联机构可能会持有报告中提到的公司所发行的证券并进行交易，还可

能为这些公司提供或争取提供投资银行或财务顾问服务。我公司的关联机构或个人可能在本报告公开发表之前

已经使用或了解其中的信息。本报告的版权归渤海证券有限责任公司所有，未获得渤海证券有限责任公司事先

书面授权，任何人不得对本报告进行任何形式的发布、复制。如引用、刊发，需注明出处为“渤海证券有限责

任公司”，也不得对本报告进行有悖原意的删节和修改。



七拼八凑说房价 

                                                                         

请务必阅读正文之后的免责条款部分                                                                       11 of 11 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

渤海证券研究所 

 

天津 

天津市河西区宾水道三号 

邮政编码：300061 
电话：（022）28451888 
传真：（022）28451615 
 
 
北京 
北京市西城区丰汇园 11 号楼东翼 1107 
邮政编码：100032 
电话：（010）58362786 
传真：（010）58362157 
 
 
渤海证券研究所网址：  www.ewww.com.cn 


