
从住房市场的特点看政府
对住房市场的干预和作用

陈　　　星

　　内容提要:本文通过对住房商品和住房市场的分析 ,剖析了住房市场构架以及市

场主体的行为特点 ,并进一步分析了政府干预行为对住房市场的影响及作用 。作者

认为住房商品的特殊性决定了住房市场的特点为有限开放性 、地域性 、层次性和价格

的差别性 ,市场交易的非物流性以及住房市场上的投机性和投资性 。住房商品的社

会属性表明人们对住房的需求不仅与收入相关 ,低收入家庭 、人群的住房需求需要政

府的支持和帮助 。政府干预住房市场的出发点应该是纠正市场失灵 、提高住房资源

的使用效率 、改善社会分配的公允性 ,从而维护社会的稳定 ,促进社会经济的发展 。

作者还指出政府干预住房市场的作用在于调节供求差距 、规范市场运作 、弥补市场不

足 、优化社会资源和显示社会公平 。

一 、问题的提出

近年来 ,随着我国住房制度改革的不断深入 ,住房问题越来越成为百姓关注的热点话题之

一。在住房制度由实物福利分配体制向商品化 、社会化体制的转型过程中 ,许多专家 、学者已

就住房商品的性质 、住房市场的发展 、市场模式和住房政策的主要特征等问题 ,从理论和实践

的意义上进行了广泛的探讨。本人认为 ,分析住房市场有利于认识住房商品的特殊性 ,认识供

求双方的市场行为特点和市场运行的主要特点 ,进而认识政府在住房市场发展中的地位和作

用 ,这是当前讨论中尚且论及不多的话题。

本文通过对住房商品和住房市场的分析 ,深入剖析住房市场构架和市场主体的行为特点 ,

从而进一步分析政府行为对住房市场的影响 。日本社会学家富永健一指出:“在现代社会中 ,

市场是联系共同社会(家庭 、亲族群体)和利益社会(企业 、组织)的纽带。”(富永健一 , 1988)毫

无疑问 ,任何社会生产活动的最终产品都要在市场上实现其价值和使用价值的转换 ,任何家

庭 、企业组织都无法脱离市场环境而独立生存 。市场是现代社会再生产过程中各种经济关系

运行和社会生活情况的指示器 ,也是现代城市化和文明程度的重要标识。可见市场对社会生

活的作用日益加强。

住房市场是房地产市场的一个重要组成部分 。在许多发达国家中 ,房地产业在国民经济

中占有重要地位。以美国为例 , “美国房地产生产总值占国民生产总值的比例高达 10%-

15%,全国 2/3的有形资产是房地产。”(一言 ,1996)由此可以看出住房市场在社会生活及经济

发展中的重要地位。本文对住房市场的分析 ,不是从狭义的角度分析房产市场 ,即:已竣工商

品住宅的交易场所;而是从广义的角度 ,分析住房市场的机制和特点 ,即分析市场结构 、市场价
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格 、市场资金运作和市场调节这四个系统之间的相互作用和影响 ,进而分析市场上各利益主体

的行为特点 ,以及政府的角色和作用 。希望通过这样的讨论进一步认识住房市场发展对社会

及经济发展的意义和作用 。

二 、住房与住房市场的特点

世界上大多数国家或地区都先后实行了住房商品化政策 ,各类住房主要是通过住房市场

流通的(田东海 ,1997),我国当前正在进行的住房制度改革也将住房商品化作为改革的基本任

务和目标 。应该看到住房不同于一般意义上的商品 ,它比其它商品有着更加深刻 、丰富的内涵。

(一)住房商品的特点

首先 ,住房和其它商品一样具有基本的物质属性 ,然而与其它商品不同的是这一属性是以

住房对土地资源和空间的占用为基础的 ,即:住房是占用一定土地和空间资源而建成的不动

产。由这一点可以看出 ,住房市场与地产市场是密切相关 、不可分割的统一体 ,它是整个房地

产市场的重要组成部分。其次 ,住房是具有消费属性的不动产。资源稀缺 ,生产过程中资本 、

劳动投入较多 ,使得住房具有价值高 、生产周期长以及使用寿命长等特点 。另外 ,住房具有明

显区别于其它商品的重要社会属性 。1.住房是作为社会初级群体———家庭的基本物质生活

条件。它反映出家庭中不同成员之间共同的社会经济文化关系 ,也反映出家庭与社会的种种

联系。2.保持适宜的居住条件是家庭成员健康发展的必要条件 ,也是社会文明和文化发展的

必要条件 。新加坡社会学家拉兹·哈桑曾经应用实证的方法证明 ,住宅过分狭窄和过分密集是

青少年犯罪的因素之一(董寿昆 ,1988)。其他国家在城市化发展过程中的经历也同样证明 ,不

良的居住条件会带来疾病 、犯罪等一系列社会问题 。3.由房价及其它因素造成的社区居民成

分的区别也会给社区文化以及社会文化的发展带来很大影响 。一些北欧国家 ,例如瑞典政府

的住房政策规定:“享有良好的居住环境和宽敞的住房条件是国民的社会权利 。”(高佩义 ,

1993)这一政策使得各收入阶层的人们可以在同一社区内居住 ,减少了种族间的隔离和不同阶

层间的距离 ,杜绝了贫民居住区的产生。4.住房建设是城市发展规划不可忽视的因素之一 。

房屋建筑的外观和布局直接构成了城市面貌的核心部分。5.社会上各阶层人士居住环境的

差别还从另一个侧面反映了社会的公允性。住房商品的这些特点决定了住房市场有其独特之

处。

(二)住房市场的特点

住房市场的特点与住房商品的特点密切相关 ,住房市场上的价格构成 、交易手段以及供求

平衡的实现条件比一般市场要复杂得多 。

1.住房市场的有限开放性

住房市场是非完全开放的市场 ,政府对市场的控制是市场发展不可忽视的因素。即使是

美国这样高度市场化的国家 ,政府也要以行政法规和财政金融手段对住房市场的运行加以控

制和调节。其原因首先是由于土地资源的稀缺性造成的。一般来讲 ,土地资源的使用是由政

府严格控制的。在西方国家 ,土地的使用主要是通过城市规划条例 、建筑条例以及住房法令来

管理的;在中国及其他一些国家 ,土地资源归国家所有 ,土地的市场投放量是根据国家的宏观

经济状况确定的 。土地资源是住房商品得以生产的先决条件 ,所以 ,住房市场的供给量首先要

受到政府土地政策和土地投放量的影响 。第二 ,住房商品价值高 、生产周期长 、交易过程复杂

等特点决定了供求双方交易成本高 ,自由出入市场相对困难。再加之市场上信息的非安全性
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和竞争的外部效应等问题 ,使得住房市场机制难以自发地调节市场供求 ,实现社会资源的有效

利用 。因此 ,政府对市场的介入和干预就成为消除市场失灵的必要手段。第三 ,住房不可忽视

的社会属性表明 ,人们对住房的需求不仅仅与收入相关 ,即使不具备住房支付能力的低收入人

群也有相应的住房需求。这就要求作为社会生活规划者的政府采取必要的住房政策使这部分

人群获得住房 ,保证居者有其屋。无论这种住房政策是否偏向市场导向 ,都会对住房市场的发

展产生重大影响 。第四 ,住房建设规划要纳入当地政府的城市规划范畴 ,因此住房市场的发展

还要受到当地城市发展规划 、经济发展水平的制约 。

2.住房市场的地域性 、层次性和价格差别性

由住房的不可移动性可以看出住房市场供求具有显著的地域特征:即使在同一个国家中 ,

各地区经济发展 、城市化水平的差异使得住房商品价格及基本建筑标准有着很大的差别 。这

从另一个侧面反映出住房市场的发展与当地经济文化发展水平有着必然的联系 。一般的市场

分层概念是企业根据消费者收入层次 、性别 、年龄等消费属性自行确定的 ,分层的目的是生产

出面对不同消费群体或市场层次的产品系列 。它纯粹是企业的自身行为。然而在住房市场

上 ,除了这种一般的分层外 ,还有政府住房政策规定的 、针对低收入住房消费者的市场层次 。

与之相对应的市场价格也具有明显的差别性 。世界各国由于住房政策干预和调节的范围和方

法不同 ,市场层次的运行方式和范围各不相同 。我国目前采用多层次的市场模式 ,在住房供应

上 ,对不同收入家庭实行不同的住房供应政策:最低收入家庭租赁由政府或单位提供的廉租住

房;中 、低收入家庭购买经济适用住房;其他收入高的家庭购买 、租赁市场价格的商品住房 。原

建设部部长侯捷曾指出:“应建立福利住宅 、微利住宅 、市场价商品住宅这样三种价格体系 ,以

满足不同收入水平的居民住房需求 。”(侯捷 , 1992)若抛开一般意义上的市场分层 ,可将住房市

场分为一般住房商品市场和优惠住房商品市场 ,这里优惠住房商品指的是在政府政策调节下 ,

对中 、低收入家庭提供的 、价格优惠的部分住房商品 ,从中可以看出政府干预和调节对市场的

影响是不可避免的。因为在同一市场环境下如果同时存在两种以上不同价格的同类商品 ,其

中一种产品价格的波动必然会引起另一种产品价格的波动 。

3.住房市场交易是非物流的交易

在一般商品市场上 ,交易的结果是以产品的流动为标志的。然而 ,住房商品的不可移动性

使得住房商品的交易成为其所有权 、使用权等契约 、证件的界定和交换。这表明 ,住房市场的

交易行为不仅仅是经济行为 ,同时还以法律的行为表现出来。它要求住房交易过程应该具有

严格的法律规则 ,并且住房商品应具有明晰的产权以对应交易双方各自的权利 。

4.住房市场上投资性和投机性同时存在

由于住房建设资源的稀缺性以及住房商品价值高 ,生产 、使用周期长等特点 ,使得住房市

场投资即房地产投资的风险大于一般的商品市场 ,因而就有可能获得更高的风险收益。因此 ,

在市场运作中会吸引一些投机者利用市场信息的非完全性进行楼盘 、楼花的炒作 ,赚取高额利

润。在这种情况下 ,政府制定的有关法律 、法规就显得尤为重要 ,它不仅可以保护消费者的利

益 ,而且可以规范市场运作 ,促使市场健康发展。

从以上分析可以看到 ,住房市场最为突出的特点是政府对市场的关注和调节大于一般市

场。政府对市场的干预必然会对供求双方产生重要的影响 ,从而影响市场的发展。

(三)住房市场的供求特点

1.供给特点
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第一 ,从整体上讲 ,住房市场的住房供给首先取决于该地区的建房能力:建房生产力水平 、

建材供应以及建房投资能力。这些都是住房供给的物质决定因素。

其次 ,国家的土地政策 、年度土地批租量以及土地批租价格也是重要的决定因素 。土地批

租量决定今后几年潜在的住房上市量 ,而土地批租价格则直接影响到商品住房的价格。

第二 ,由于住房市场受政府干预较强 ,商家和消费者都会根据干预因素来调节自己的行

为。作为商家 ,当政府政策不明朗或不稳定时 ,会持币观望;当市场环境宽松 、明朗时 ,商家更

容易作出投资抉择。商家还会利用政府干预造成的市场薄弱环节争取超额利润 ,甚至会产生

寻租行为 。而对于消费者来说则会利用政府对中 、低收入者的住房优惠政策 ,最大限度地争取

获得优惠价格的住房 。

第四 ,住房市场的发展变化与宏观经济形势密切相关。一方面 ,住房供给要受到国民经济

发展的制约 ,特别是全社会投资规模 、建设速度和社会经济发展水平的约束;另一方面 ,住房市

场的发展(确切地说 ,是房地产业的发展)又对宏观经济的发展有不可忽视的影响。一般而言 ,

当宏观经济扩张时 ,社会上投资需求与消费需求同时扩张 ,投资增多 ,促使住房建设速度加快;

消费增长又使得资金周转加快 ,市场回报率提高 。这又进一步促进投资的增长 。在宏观经济

收缩阶段 ,社会投资压缩 ,使得住房建设速度减慢 ,投资性住房购买者持币观望 ,社会购买力下

降又使得住房销售不畅 ,造成市场回落和低迷 。

有必要指出是 ,宏观经济的扩张与收缩往往与政府的宏观经济调节直接相关 ,政府干预对

市场上供求双方的影响往往会持续几年 。我国 1992-1993年出现的房地产过热现象就是一

个例证 。1992年政府放宽了房地产开发政策 ,土地批租量大增 ,超过 1991年以前出让土地总

面积的 11 倍 ,实际开发土地比 1991 年增长 175%。1992 年利用外资总数比前一年增长

228%,房地产公司迅速发展 ,比 1991年增长 2倍 。全国各类开发区激增至 1951个 ,是前 4年

设立开发区的 15倍(梁运彬 ,1996)。1992年房地产市场异常活跃 ,经营收入 1992 年比 1991

年增长 86.1%,1993年比 1992年增长了 114.9%(详见表 1),住宅销售额 1992年比 1991年

增长了 83%,1993年同比增长 92%(详见表 2)。当时我国住房市场刚刚兴建 ,市场机制很不

完善 ,政策调整带来的大变化使得投机者有机可乘 ,于是 ,市场上炒家异常活跃 ,使得地价迅速

上扬 ,再加上建材 、人工成本价格及搭车收费的大幅提高 ,使得住房价格迅速攀升 ,远远超出普

通居民的支付承受能力。从 1993年 7月起 ,在中央紧缩的宏观政策下 ,房地产投资增长量大

幅度下降。1994年住房销售额的增幅仅为 0.2%。1994年 7月 5日《中华人民共和国城市房

地产管理法》正式出台 ,从此 ,住房市场的发展逐步走上正轨 。然而 ,1992年的投资膨胀却使

得许多地区的房地产市场处于低迷的消化盘整期 ,直到 1998年才出现回升 。

第五 ,住房市场的供给还与金融 、保险业的发展水平相关 。房地产业是投资多 、风险大的

行业 ,因此金融 、保险业发达可以为住房市场提供更多的资金保障 、更好的投资环境 ,降低投资

风险 ,促进市场的发展。

2.需求特点

住房市场需求指的是人们有支付能力的住房购买力。在现阶段 ,住房的市场需求是以家

庭为消费单位所表现出来的与家庭收入水平相关的住房需求量 。然而 ,从当地住房基本条件

出发 ,根据家庭模式的变化趋势和地区人口数量的变化趋势可以基本上反映出住房的自然需

求量及其变化趋势。人们自然需求量和市场需求量的差距构成了市场的潜在需求量 。这种潜

在需求量的实现主要依赖于家庭收入的提高 。可以说 ,由于住房是人们的生活必需品 ,住房的
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市场需求量首先与人们的家庭收入相关 。

　表 1 　1989-1994 年房地产开发经营情况 单位:万元

年份

经营总收入

金额 比上年%
商品房销
售收入

房屋出租
收入

本年缴纳
税费

比上年
增加
(%)

本年实现
本年实现
利润

1989 1795114 10.7 1637541 10970 78598 -39.7

1990 2187081 21.8 2018263 22610 179252 128.1

1991 2840325 29.9 2378597 39221 205551 275239 53.5

1992 5285565 86.1 4265938 59617 414435 101.6 635196 130.8

1993 11359074 114.9 8637141 106348 965917 133.1 1559223 145.5

1994 12881866 13.4 10184950 172817 951029 -1.5 1674350 7.4

　　资料来源:《中国统计年鉴(1995)》 ,中国统计出版社 ,第 185页。

　表 2 1989-1994 年全国商品房销售情况

年份

实际销售

商品房
面积

(万 m2)

其中住宅

销售面积

(万 m2)
(1)

住宅销售
面积

比上年
增长(%)

个人购买

商品房

面积(万 m2)
(2)

(2)
(1)
(%)

商品房
销售额

(万元)

其中住宅
销售额

(万元)

住宅销售
比上年

增长(%)

1989 2855.36 2491.38 -2.3 805.49 32.3 1637542

1990 2871.54 2544.61 2.1 730.85 28.7 2018263

1991 3025.46 2745.17 7.9 926.55 33.8 2378597 2075979

1992 4288.86 3812.21 38.9 1456.01 38.2 4265983 3798493 83

1993 6687.91 6035.19 58.3 2943.39 48.8 8637141 7291913 92

1994 7230.35 6118.03 1.4 3344.53 54.7 10184950 7305208 0.2

　　资料来源:同表 1 ,第 186页。

低收入家庭住房需求的实现包含着政府投入的各种住房补贴 ,因此 ,在住房的市场需求量

中除了百姓的支付能力外显然还应该包括政府为解决低收入家庭住房问题所做的投入。由于

各国政府的住房政策不同 ,对市场干预的方式不同 ,这种干预和投入对市场需求的影响也不

同。一般来讲 ,政府对消费者的补贴必然会使市场需求增加 。但是在一定条件下 ,它也会产生

“溢出效应”或“淹没效应”(刘玉录 ,1996),使补贴无法产生预期的效果。所谓“溢出效应”指的

是在居民住房收入弹性小的市场环境下 ,居民收入的增长并不能带来相应的住房需求的增长 。

若受补贴居民将增加的收入用于非住房商品 ,就会引起非住房商品价格的提高 ,并导致房价上

涨 ,使住房现金补贴的效益溢出 。美国在 70年代曾进行了“住房补贴需求实验” ,对低收入家

庭在一段较长的时间内给予住房补贴凭单。研究表明 ,住房需求的收入弹性在当时的市场环

境下大约为 5-8%,也就是说 ,收入增长 10%,可以预期家庭住房需求会提高 5-8%。所谓

“淹没效应”指的是在市场住房供给弹性为零时 ,接受补贴后 ,居民住房支付能力的增长会由于

房价上升而淹没(见图 1)。

从图中可以看出 ,当时的市场价格为 P0 ,在 P0 价格下得到的供给量为 Q0 。接受补贴后 ,

115



图 1

　　说明:图中曲线 S为供给弹性为 0时的供给曲线 , D 0 为接受补贴

前的需求曲线。

市场需求扩大 ,曲线 D0 上移到 D1 的

位置。由于供给曲线缺少弹性 ,需求

增长使房价上涨至 P1 ,但上涨的房价

并没有使供应量增加 ,仍然在 Q0的位

置上。也就是说 ,住房支付能力的增

长被价格的上涨所淹没。在这种情况

下 ,需要政府对市场采取其它调控措

施。例如 ,要求住房消费者将收入的

一定比例用于住房消费 ,或者将住房

补贴的现金形式改为代用券形式 ,等

等。

我们在前面已经提到 ,政府对住

房价格进行的调节 ,使住房市场上一

部分商品的价格低于另一部分商品的

价格。假如这些商品在质量上不存在

很大的差异 ,那么人们会想方设法用

较少的钱买到适用的商品 ,即消费者

会采取各种措施争取得到政府给予的优惠。因此 ,假如在市场的实际操作中无法区分消费者

的收入标准 ,也就是说政府规定的市场分层标准无法实现 ,则会出现高收入者容易买到优惠房

(他们具有足够的住房支付能力),而中 、低收入者仍会望房兴叹(缺少住房支付能力)的局面 ,

从而造成新的分配不公。近年来我国房改售房过程中这种现象并非罕见。人们受利益驱使努

力获得廉价住房的情景在我国以及在其它社会主义国家进行住房改革之前的历史时期 ,即在

住房福利化的制度下 ,已经表现得十分明显:由于住房分配不受支付能力和经济规律的制约 ,

出现了按权力 、地位 、人缘等非经济因素分配住房的现象。从某种意义上说 ,住房成为人们显

示社会地位 、权力和个人能力的重要标志之一 ,这又进一步加剧了住房分配的不平等 。

另外 ,地区经济发展水平 、发展速度以及文化背景 、居住习惯等都是住房需求的影响因素 。

经济发展水平决定了人们收入水平和收入增长趋势 ,文化背景 、居住习惯则从另一个侧面反映

了人们对居住环境的要求 。

金融 、保险业的发展也会对住房需求产生不可忽视的影响。在金融手段的支持下 ,消费者

可以预期未来收入 ,用未来的钱做今日的消费 ,而保险业的投入可以减少消费者的投资风险 ,

从而使消费者的需求增加 。值得指出的是 ,房地产金融恰好是政府对房地产业 ,同时也是对住

房市场进行干预的有力工具。

通过上述分析我们可以得出如下结论:(1)住房问题不仅仅是经济问题 ,而且是关系到国

家安定 、人民幸福的社会问题 ,因此保障居者有其屋是政府不可推卸的责任。(2)住房是具有

特殊意义的商品 ,它决定了住房市场的特殊运行机制 ,可以说 ,在整个市场体系中 ,住房市场是

相对独立的 、专门化的 、在政府各项法规严格控制下运行的有限开放的市场体系 。(3)政府对

住房市场的干预是市场发展的必要条件 ,同时又对市场发展产生不可忽视的影响。
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三 、政府干预对住房市场的影响

(一)政府干预住房市场的手段

政府对住房市场的干预指的是政府对住房市场的管理和调控 ,是政府根据本国社会经济

的宏观目标 ,通过行政 、法律 、经济等手段对整个住房市场的供求状况进行控制和调节的方法 ,

也是国家住房政策在住房市场中的具体实施过程。由于各国经济发展水平 、文化背景各不相

同 ,政府对住房市场进行干预的方向 、目标和手段各不相同。例如:美国是市场经济相当发达

的国家 ,目前 ,政府对住房市场的干预主要是在住房政策和相关法律的约束下利用金融手段

“刺激和支持民众的住房需求 。调节重点是稳定和支持住宅抵押信贷系统 ,并形成国家调节住

宅抵押贷款系统的机制。”(董寿昆 ,1988)英国政府对住房市场的调整重点在于利用财政 、税收

杠杆 ,促进住房自有化 ,缩小公有住房在市场上的比例 ,从而影响市场长期供求趋势和价格 。

日本政府对住房市场的干预主要是通过产业政策 、融资 、税收等手段诱导市场向政府的住房目

标靠拢。政府的作用主要是弥补市场运作的缺欠 ,市场仍然是住房发展最基本的推动力量(赴

日本 、新加坡住房体制考察组 ,1996)。世界上大多数市场经济国家对住房市场干预的一个共

同点是为解决好中低收入家庭的住房问题建立了相关的住房政策和住房保障制度。政府的这

种政策一般包括“住宅用地供应的保障和地价优惠 ,进行房租补贴和租赁保障 ,建立住房金融

体系 ,提供住房抵押贷款 ,实行减免税 ,低息长期抵押以及政府担保等 。”(顾云昌 ,1995)也就是

说 ,国家干预市场的目的在于指导市场行为 ,一方面刺激住房建设的发展和居民消费的增加;

另一方面又要帮助中低收入者在各种优惠的政策指导下取得自己的住房 ,从而体现社会的公

平性并实现住房资源的有效利用。归纳起来政府干预住房市场的手段可以从以下几个方面加

以分析:

1.通过土地政策 、城市规划等行政 、法律手段控制土地投放量 。在土地所有权归属国家

的地区还可根据经济形势控制土地投放量 ,从而直接干预住房建设资料的供给 。如香港回归

前的港英政府在经济过热 、房地产需求过旺 、地价和房价过度攀升时 ,就增大土地拍卖量 ,缓解

供需矛盾;当经济不景气 、房地产市场呆滞无力时则减少土地拍卖量 ,以保持市价的稳定和市

场的平衡 。

2.通过行政规划 、住房政策或法律手段调节公有住房的投资额度 ,以及政府对机构 、个人

建房的资助额度 ,从而改变住房市场的结构 ,间接地影响市场价格。近年来 ,我国实施的安居

工程就属此类。国家对安居工程建造商提供土地使用等方面的政策优惠 ,并对安居住宅实行

限价 。安居房的上市对于平抑普通商品房价格的攀升起到了很好的作用。

3.通过住房政策 、建筑控制等行政手段控制住房的售价或出租价 ,从而影响市场供求的

方向 ,并使得市场结构逐渐改变 ,英国对私房出租的限价就是一个例子。二战前的英国 ,住房

紧缺 ,私房出租价格攀升很高 ,使租房者怨声载道。为解决这一问题 ,英国政府一方面投资建

设大量公房以缓解供求矛盾 ,另一方面则对私房出租实行限价。这一政策的实施使得私房出

租率从 1914年的占存量住房的 90%下降至 1978年的 12.4%,而公有住宅则上升至 31.7%

(英国的住房制度及其改革 ,1998)。政府对住房价格的直接调整主要有三种方法:(1)国家直

接调整公房价格或限制政府资助住房的租售价格。(2)依据租房者的收入层次规定不同的交

易价格 ,以便使中 、低收入者得到政府的帮助 。(3)对低收入者提供住房补贴 ,改变买方价格 ,

影响市场供求。
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4.通过金融手段调节住房市场的筹资 、投资渠道 ,从而影响住房市场的发展 。其主要措

施有:(1)政府成立专门机构参与市场活动。例如 ,联邦住宅贷款银行是美国政府管理住房金

融市场的主要机构 ,它由政府充当保证人 ,吸收各种渠道的资金 ,并为住房建设和购买融通资

金 ,是住房抵押机构的储备中心(严清华 ,1994)。联邦住宅管理局和联邦退伍军人管理局是美

国政府在初级市场上为个人住房抵押提供保险或保证的机构 ,而联邦全国抵押协会则经管着

全国性的二级市场 ,通过促进住房抵押刺激住房需求的增长。(2)提供抵押贷款保险 ,政府在

初级市场上为个人住房抵押提供保险或保证 ,当购房者违约时又充当放款机构的保险者 ,承担

金融机构的损失 。这样做既稳定了初级市场 ,也提高了低收入家庭的购房能力 。当然 ,政府的

这种行为与国家财政能力有着直接的联系。(3)为不同收入水平的家庭提供不同的住房贷款 。

例如 ,日本的政府金融机构———日本金融公库的抵押贷款采取低息的方式 ,不以赢利为目的 ,

贷款利率的高低依据借款人收入水平高低和所购房屋大小来决定。在 1982年 ,贷款利率最低

与最高的差距为 1.8%(殷红 、张卫东 ,1996)。(4)通过政府影响 ,调整抵押贷款比例和抵押贷

款利率 ,从而调节住房市场的供求关系 。

5.利用税收杠杆对市场供求双方提供不同的税费优惠政策 ,从而刺激高收入者的住房更

新需求 ,提高中 、低收入者的住房支付能力。美 、英 、法 、德等许多国家对于自住房家庭都实行

自住房减免税政策。其内容主要包括扣除转移租金的收入税 、贷款利息税和财产税。这一政

策有助于刺激自住房的消费 ,扩大住房资金的供给以增加住房存量(严清华 ,1994)。

6.利用财政补贴支持中 、低收入者的住房需求。大部分市场经济国家对中 、低收入者的

住房需求都给予一定的财政补贴。这种补贴有时是双方面的 ,即一方面对住房供应商在购买

土地或其它税费方面提供一定优惠 ,并要求他们为中 、低收入者提供低于市场价格的微利商品

房;另一方面又对中 、低收入家庭给予住房补贴(所得转移)或房租补贴和租赁保障 ,前者是指

对低收入家庭给予定额的补贴 ,后者则是对低收入家庭房租支出占家庭收入的比例超过国家

规定标准的部分给予直接的房租补贴。

总之 ,政府采取各种措施干预住房市场的出发点是为了纠正市场失灵 ,提高住房资源的使

用效率 ,并且改善社会分配的公允性 ,以维护社会的稳定 ,促进社会经济的发展 。

(二)政府干预对住房市场发展的作用

1.调节供求差距。政府干预住房市场有利于调节供求双方的差距 ,使市场供求趋于平

衡。在市场环境中 ,追求利润最大是房产商的首选目标 。然而由于住房商品的特殊性———土

地稀缺 、价格昂贵和生活必备性 ,会使市场出现供应短缺和有效需求的严重不足 。但同时存在

的却是大量中 、低收入家庭无房可住的现象。这一现象曾在西方国家城市化进程初期普遍出

现 ,并引起中 、低收入阶层的不满 ,造成社会动荡。西方国家住房法 、住房政策的制定和发展正

是政府针对此问题干预住房市场 、矫正社会偏差 、维护社会安定而实施的法律 、行政措施 。

2.规范市场运作。政府干预住房市场有利于规范市场运作 ,减少投机行为对市场的干

扰 ,为供求双方提供良好的市场环境。住房商品价格高 、交易周期长 、手续复杂 ,政府对市场运

作规定的各项规章 、法律是市场正常运作的必要条件 ,也是维护生产者和消费者权益的必要保

障。

3.弥补市场不足。政府对住房市场的干预有利于弥补市场不足 ,帮助市场运行得更加稳

健 ,以避免由于市场过冷或过热而造成的资源浪费 。如前所述 ,住房市场的兴衰与宏观经济状

况有比较密切的联系 。在经济繁荣时期 ,住房市场供销两旺 ,而在经济衰退时则会出现房市的
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低迷。若政府在经济运行的过程中对过热或过冷的经济现象实施反向调节 ,则可以帮助供求

双方认识市场的形势 ,减少盲目性 ,从而避免市场运行的大起大落 ,以及由此造成的经济损失 。

4.优化社会资源 。政府对住房市场的干预能够优化社会资源的合理使用。由于住房建

设与城市规划 、环境保护规划有密切的联系 ,住房又是公益性很强的公共物品。“即使是个人

所有或占有的住房在许多方面也是共同消费的 ,住宅外观 、建筑艺术以及市场设施和交通设施

都是公共共同受益的 。因此完全自由竞争的市场会忽略或至少会削弱住宅的公益性。”(田东

海 ,1997)政府干预不仅能从市场运作方面减少对社会资源的浪费 ,而且还可以通过城市规划 、

环境保护规划等措施 ,从中 、长期的角度规划该地区的发展 ,从而提高社会资源的有效利用率 。

5.显示社会公平 。政府对住房市场的干预能够调节收入分配 ,帮助中 、低收入者获得住

房 ,以显示社会的公允性 。由于住房商品超出多数中 、低收入家庭的支付能力 ,因此政府有责

任通过对住房市场的干预 ,扩大市场供求 ,使中 、低收入家庭得到各种补贴 ,提高它们的住房支

付能力 ,并且建立社会性的住房保障体系。

综上所述 ,住房商品的特征决定了住房商品在社会生活中的特殊地位 ,而住房市场运行与

国民经济发展的重要关系使得政府不得不关注住房市场 ,并利用政府职权来规范市场运作 ,指

导市场走向 ,实现政府规定的住房目标 。

(三)政府干预的局限性

政府对住房市场的干预是市场发展的必要条件 。但是政府干预有时并不是万能的 ,它也

有一定的局限性 。

首先 ,政府干预住房市场是有一定代价的 。这种代价是指政府干预对市场运作带来的不

良影响 。政府干预最普遍的代价是实施各项方针政策 、法律规章所带来的拖延成本。美国普

林斯顿大学在 70年代做的一项调查表明:一项建房开发项目从土地申请到批准的过程 ,在

1970年平均周期为 5个月 ,而在 1975 年平均周期已延长到 13个月。据估算 ,批准时间每延

长一个月 ,就可能使建筑成本增长 1-2个百分点 。另外 ,90 年代初期美国密苏里州圣路易斯

城的调查数据显示 ,在 10000平方英尺的土地上建造一幢 1600 平方英尺的的房屋 ,由于政府

管制而使得其成本增加了 2039美元(严清华 ,1994)。

政府干预不仅造成拖延 ,而且还会增加企业运行的成本 ,例如 ,企业必须应付各级主管部

门的监督 ,填写各种报表 ,出席各种会议 ,支付各种费用等等 。

其次 ,政府决策的实施结果往往有一定的不确定性 。这是政策调节的时滞性带来的结果 。

也就是说当市场上出现问题时 ,在初期往往难以确定问题的性质 ,要到问题定性后才能确定解

决问题的办法。从政府决心进行调节到政策的实施又要经过一段时间 ,而市场在此阶段可能

已经发生了新的变化 。或者 ,如果受调节者看穿了政府实施政策的真正意图 ,就有可能作出相

应的对策 ,从而减弱政府调节的作用。

最后 ,政府对市场的干预会影响市场机制的运行。在市场经济中 ,市场机制的作用在于利

用价格信号自发地 、及时地传递市场经济信息 ,引导并激励人们各自作出适宜的有效反应 ,从

而协调供求 、优化资源配置。政府对市场的干预并不是去限制市场机制的发挥 ,而是要在市场

机制无法发挥作用或无法充分发挥作用的情况下去指导市场行为。如果政府对市场景气状况

认识不清 ,或者不顾市场机制的调节作用 ,用行政命令去替代市场运行机制 ,那么就有可能导

致市场失灵 ,使市场无法及时传递市场信息 ,或者发出失实的信号 ,从而无法指导和激励人们

做出适当的市场决策 。许多经济学家都曾指出 ,政府干预经济的各种方式都会产生代价 。所
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以政府对住房市场的干预应该采取十分慎重的态度。

四 、结　　论

住房商品的特殊性决定了住房市场的特殊性 ,同时也决定了住房市场在整个市场体系中

是相对对立的 、在政府各项法规严格控制下运行的 、有限开放的市场体系。在对住房商品市场

的分析中我们看到:(一)政府干预是住房市场发展的必要条件 ,同时又对市场发展产生不可忽

视的影响 ,其中包括:直接或间接地改变市场结构 、投资渠道 、市场价格 、住房信贷方式和住房

金融体制 。市场供求双方也会根据政府干预的因素来改变自己的行为方式 。(二)政府干预住

房市场的出发点在于弥补市场不足 、纠正市场失灵 ,在促进住房建设不断发展的同时帮助市场

扩大需求 。政府要制定适宜的住房政策 ,以便资助社会上收入较低的人群 ,使他们能够安居乐

业 ,从而达到社会的稳定和经济的持续发展。(三)政府应该根据本国经济发展水平 、政府财政

能力和文化背景来确定政府干预住房市场的模式 。当前 ,在全球经济一体化的进程中 ,许多国

家的政府都已经认识到要充分发挥市场机制和作用 ,尽量减少政府对市场的直接干预 。欧洲

统一体国家 ,特别是原来以福利先进国著称的瑞典 、荷兰等国 ,近年来为了增强经济竞争力而

减少了政府开支 ,对原有住房政策作出了新的调整 。我国是经济发展水平尚且不高的国家 ,因

此在房改过程中一方面要改变过去的实物分配福利制度 ,另一方面也要建立社会性住房保障

体系 。特别应该指出 ,建立个人收入的银行帐户制和家庭收入年度申报制是十分必要的 ,它不

仅能够界定家庭的收入层次 ,而且也有利于加强对高收入者个人所得税的征收和按人群收入

层次区别对待的住房政策的实施。(四)政府干预住房市场的目标确定之后还应该慎重地制定

出各项住房政策 、法规 ,确定本国住房体制的基本框架 。由于住房市场的地域性强 ,因此各地

区 、各级政府还应该针对本地区的具体情况制定出适宜的 、地区性的住房政策 、法规。(五)政

府对住房市场的干预应该是系统的 ,既要有适合中 、长期发展目标的政策 、法律体系 ,又要有适

宜的经济调节措施。

总之 ,政府干预住房市场的前提应该是顺应市场经济运行的规律 ,在市场可以发挥功效 ,

可以自发调节的场合 ,放开手 ,给企业以自由竞争的机会;在市场不能有效配置资源的情况下 ,

应该利用职权发挥调节市场的作用 。世界上许多国家干预住房市场的经验 、教训值得我们认

真探讨 ,然而更为重要的是政府应该根据我国国情 ,制定出适宜的住房政策 、住房体系和有效

的住房市场调节措施 。
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“全国家庭养老与社会化养老服务研讨会”召开

1998年 4月 10-14日 ,由中国老龄协会和中国老年学学会联合举办的“全国家庭养老与

社会化养老服务研讨会”在厦门市召开 。本次研讨会共征集选用了 274篇论文 ,正式提交会议

的论文有 100余篇。会前编辑了《全国家庭养老与社会化养老服务研讨会论文摘要》 。

此次研讨会的研讨内容涉及养老问题的方方面面 ,既有理论研究 ,又有应用性的对策研

究。涉及的具体问题主要有:1.家庭养老和社会化养老服务等方式的理论探讨;2.对有中国

特色的养老模式的实践与思考;3.老年社区服务问题;4.家庭代际关系问题;5.精神赡养问

题;6.养老经济保障问题;7.老年人的健康及其相关问题 ,等等 。

另据中国老龄协会的消息 ,1999年将在云南召开以“老年价值观”为主题的研讨会 ,感兴

趣的同志可及早准备 。

(穆光宗　姚　远)
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