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前摇摇言

自从圆园园猿年初我国最近一轮经济周期开始以来，宏

观经济调控部门高度关注房地产市场的发展，并采取相

应政策措施努力防范房地产市场风险。中国人民银行于

圆园园猿年远月下发《关于进一步加强房地产信贷业务管理

的通知》 （员圆员号文件），并与国家发展与改革委员会、

建设部、中国银行业监督管理委员会等部门一道，对房

地产市场进行全面宏观调控。正是在这样一个背景下，

为了贯彻中央宏观调控精神和中国人民银行的各项政策

措施，进一步认清北京市房地产金融发展的现状和规律，

更有效地监测和分析北京市房地产金融风险状况，更好

地为北京经济发展提供金融支持与服务，中国人民银行

营业管理部于 圆园园源年初成立了“北京市房地产金融问

题”课题组。这也是 圆园园猿年中国人民银行职能调整以

后，为了加强研究工作，更好地发挥中央银行宏观调控

作用而进行的一项新的探索。

我国房地产市场化进程时间很短，市场运行不够规

范，相关的统计数据和资料还不够健全，这给我们进行
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深入研究带来了一定的困难，但同志们克服困难，运用

较先进的宏观经济学、计量经济学等分析方法，并深入

银行、房地产开发企业进行调研，取得了非常好的效果，

最终高质量地完成了课题报告。全报告共分为十个部分：

第一章首先介绍了北京市房地产业发展的总体概况；第

二章和第三章是对房地产业的理论分析，根据一般经济

学原理分析了房地产市场的特点，并借鉴国外学者先进

的研究成果，对房地产市场及金融脆弱性问题进行了深

入的模型分析；根据前三章的分析，第四章至第八章重

点分析了北京市房地产市场的供求状况、市场机制的特

殊性、空置和供求结构以及宏观政策的传导等问题；第

九章则是根据对银行和房地产企业的实际调查，深入分

析了北京市银行信贷资金在房地产业的循环特点及其潜

在的风险；第十章对北京的房地产业健康发展提出了相

关的政策建议。

本项课题由中国人民银行营业管理部主任韩平同志

负责，课题组成员包括：姜再勇、严宝玉、盛朝晖、李宏

瑾、崔永。本项课题得到了中国人民银行营业管理部货

币信贷管理处赵连、蒋湘伶同志和资本项目管理处李翰

飞、温桦、叶欣同志的大力协助，对此表示感谢。另外，

北京大学硕士生崔晓同学和中国人民大学硕士生陆丽红

同学在中国人民银行营业管理部实习期间也为课题的完

成提供了有益的帮助，在此表示感谢。
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第一章摇北京市房地产业发展情况

圆园世纪怨园年代以来，随着我国经济工业化、城市现
代化进程的不断加快，在国家住房制度改革、房地产信贷

业务发展等因素的大力推动下，北京市房地产业保持了较

高速度的增长，已成为国民经济重要的支柱产业；与此同

时，房地产信贷也成为最活跃的金融业务领域。加强对房

地产市场运行情况的分析，保证房地产业的健康发展，对

于实现国民经济可持续发展、防范经济金融风险具有重要

意义。

一、房地产业发展回顾

我国房地产业是伴随着住房制度改革深化而不断发展

的。计划经济体制时期，由于将住房视为福利产品，否定

其商品属性，住房由政府部门和企事业单位投资、建设、

分配和维修，住宅消费属福利性、低费用的消费，个人仅

需交少量的房租，住房投资成本难以回收；同时，片面强

调土地公有制，土地由国家无偿调拨，不允许出让土地使

用权。在这种制度下，土地不能出让，住房不能买卖，房

地产业失去了经营活动的基本条件，住宅经济没有形成良

性循环，其发展处于严重抑制状态，住房投资严重短缺。

员怨苑愿年后，随着经济体制改革在不同领域的推进，建国后
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实行猿园多年的住房福利制度也逐渐开始改革，住房的商
品属性得到恢复。员怨愿源年召开的六届全国人民代表大会通
过的《政府工作报告》提出，城市住宅建设要进一步推行

商品化试点，开展房地产经营业务。员怨愿愿年七届全国人民
代表大会通过的《中华人民共和国宪法修正案》明确了土

地使用权可以依照法律的规定转让，为房地产业发展提供

了法律制度保证。这一时期住房改革也进行了一系列探

索，如员怨愿园年一些地区开始向城镇居民出售公有住宅的
试点，员怨愿远年又进行了以提高房租、增加工资、鼓励买房
等一揽子安排为内容的“提租增资”的改革。在土地制度

上，一些地区也先后开展了土地使用权招标拍卖和协议转

让的试点。总的看来，这一时期房地产业的发展还处于酝

酿、探索阶段。员怨怨圆年随着市场经济取向改革的确定，在
总结圆园世纪愿园年代住房改革经验的基础上，住房改革指
导思想也发生了根本性的变化，由过去甩包袱的立场转到

转换机制上，包括提租、售房、土地转让、住宅资产独立

化、建立住房公积金、开展住宅融资在内的一整套改革方

案陆续推出，房地产业迎来了大发展阶段，房地产业也成

为国民经济的热点行业，房地产投资快速增长，土地出让

量和商品房销售面积猛增。但房地产业在迅速发展时期，

也经历员怨怨圆～员怨怨猿年部分地区房地产泡沫破灭而带来的行
业调整过程。员怨怨愿年在国内有效需求不足、通货紧缩趋势
明显的严峻形势下，房地产业以其产业关联度大、行业先

导性强，以及符合居民消费结构升级需求等特点成为促进

国内投资、刺激消费、扩大国内需求的突破口。在国家扩

大内需的政策促进下，房地产业得到了恢复和发展，并在
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