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代 序

代序:房价正在榨取整个社会

辛 文

    《华西都市报》3月17日发表了采访我的文章 “房价正在榨取

整个社会”，当晚，羊慧明同志给我送来了他写的 《中国房市警告》

的书稿，还未看罢，我已为这位年轻作者对经济生活的敏锐观察和透

彻的分析及由此表现出的社会责任感深深打动。我认识小羊已有些年

头了，他在 《经济日报》社工作的时候，就写了许多在全国产生重大

影响的报道，为推动中国市场经济改革鼓与呼。十多年前他与唐步云

在《中国1992:背水之战》、《中国观念大爆炸》等书中，对中国社

会经济生活所作的大胆的预测分析，今天已经应验。他在 《中国房市

警告》中，对一些地方疯狂炒高地价房价的现象泼了冷水。他说，地

价房价上涨太快将透支经济的发展空间，缩短经济高增长周期，加剧

贫富悬殊。他还讲了一个很动情的观点:“纵然我们什么都可透支，

也不能透支子孙的财富空间。”地方部门不能片面追求GDP而人为炒

高地价房价，不能念“歪经”对付中央的宏观调控，这句话点到了当

前房地产市场的要害问题。该书以全球房地产市场作参照系，提出了

许多有利于房市健康发展的独家见解，诸如中国房地产如何避免日本

式的急涨长跌，我们需要什么样的城市化等，对管理层和业界都会有

参考价值。

    在刚刚闭幕的全国“两会”上，房价上涨太快成为政协委员和人

大代表关注的头号热门议题，纷纷提出议案。温家宝总理在《政府工

作报告》中明确提出要抑制房地产价格过快上涨。“两会”闭幕后国
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家已陆续出台了一些政策调控房市。

    房地产价格水平从长期来讲应该是要与国民经济发展水平相匹

配。房地产市场合理的繁荣，能拉动国民经济增长;非正常发展，不

仅不能实现 “居者有其屋”，而且会给经济带来潜在的影响。目前的

房地产市场，由于行政对房地产业干预过度，竞争不充分，使得房地

产形成一个几乎完全垄断的市场。现在有些地方政府为了政绩工程，

不顾一切搞房地产开发，新华社还报道了江苏有的地方还不惜请 “托

儿”在拍卖土地时人为妙高价以推升房价，这是在糟蹋政府形象，也

是在糟蹋发展的大好光景。搞城市建设和房地产开发是好事，但价格

不能脱离当地老百姓的消费实际，而应该为计长远来搞开发。我在多

年前就对土地拍卖提出过质疑，土地拍卖公平竞争是好事，但是地方

政府一味地想把地价拍得出奇的高，而完全不顾民生利益是不对的，

土地价格飘升肯定拉动房价不断上升。土地拍卖的钱应该拿出来搞城

市基础设施建设，可为什么开发商拿了那块地，周围的道路和一些市

政绿化设施还是要由开发商来完成?开发商的成本在不断增长，你说

房价会不会疯狂上涨?

    目前，许多老百姓希望政府通过政策干预把过高的房价降下来，

而政府也有充分的手段和资源来调控房价。我们的土地资源全控制在

政府手里，照理应该比其他国家更有条件调控房价。问题是现在一些

部门和地方搞反了，限制供地，地价房价当然就只有大涨一条路。房

价涨得太快，本应增加供地，控制地价上涨，同时增加房屋供给，结

果是提高开发门槛，消弱竞争，更有利于垄断，预期供给减少，加上

地价翻倍地涨，房价哪能不疯涨?房价涨得过高，正在榨取整个社

会。人们在房屋上消耗过多，将影响其他消费，从长远看对经济发展

不利。政府加大对房地产的调控，是必要的。但从长远看还是要加快

房地产的市场化，抑制利益集团的垄断。

    《中国房市警告》正是在这样的背景下出版的，其内容与“两会”

此为试读,需要完整PDF请访问: www.ertongbook.com
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精神和宏观调控的方针是吻合的，相信其能为政府调控房市提供一些

新，思路。

    (辛文:四川省科技顾问团副主任、著名经济学家、原四川省政

协副主席)

2005年3月19日
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导 言

解钊中闯房地产之怪现象

      — 策划人与作者的对话

    策划人:2004年是宏观调控年— 原本是要为过热的房地产市

场降点温，结果反而 “调控”出了房价大涨年，今年初房价进一步

“闻鸡起舞”— 涨势不可阻挡。为什么会出现这种南辕北辙的调控

效果?

    羊粗明:管理层出台的房地产调控政策，只让房地产开发商、经

纪商偷着乐— 几乎所有调控政策都是助涨的:严控土地，使地价腌

升，有的大城市一年地价上涨了500om，这自然成为开发商抬高房价

的一个硬理由;土地供给减少，加上提高开发门槛，紧缩房地产开发

贷款，只能被市场解读为预期供给减少;需求在增加而预期供给减

少，房价只会涨得更疯;而房价越是涨得快，越会逼着潜在购房者抢

先下手，大家都清楚，这个月不买，下个月每平方米又要多出几百

元、上千元，这就像股市上的 “逼多”。房价大涨，开发商赚取了惊

人的暴利，当然会暗自窃喜。

    策划人:那么，在完全市场化的经济体，政府是如何调控房地产

的呢?

    羊做明:美国经济管理部门有句名言:“竞争就是最好的调节。”

如果房价涨得太快，房地产好赚钱，就会有更多的开发商和私人去买

地开发，供给多了，自然会平抑房价。他们的房地产是完全市场化，

门槛很低，个人都可买一小块地盖房出售，买土地就像我们这儿买猪
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肉那么简单，大块小块横切竖切皆是买卖双方自己的事。竟争非常充

分，就不会出现寡头垄断哄抬价格的现象。而我们的调控采取了反市

场化的政策，本来竟争就不充分，再去提高开发门槛，削弱竞争，更

容易形成寡头垄断。房地产开发巨头垄断资源、抬高房价的黑幕正在

被揭开盖子，上海不是已经处理了十几家吗。

    策划人:管理层难道事先没有估计到这些调控政策的结果吗?为

什么会出台这些助涨的调控政策呢?

    羊慈明:地方、部门的真实心态是怕冷不怕热，怕跌不怕涨。尤

其是地方相关部门。首先是利益所系，房地产是GDP的大头，拉动

本轮经济增长的火车头。比如上海，一年光房价上涨，什么都不做就

凭空多出近千亿GDP，人均近1万②。房地产红火，不仅拉高了

GDP，还会增加就业，刺激消费，拉动钢材、水泥等建材产业和装

饰行业。房地产已经成了经济快速发展的中流砒柱。如果房市降温，

管理层既担心影响GDP，又担心出现系统性的风险。再有，房市大

涨，城市政府就可以卖更多的地卖更高的价，就有更多的钱来搞城市

建设。一些腐败官员也热衷于搞政府大工程，好从中权力提成。而

且，房地产的相关管理部门是既得利益最丰厚的部门，又最有发言

权，是政策的制定者，他们很难提出与自身利益相冲突的政策建议。

还有，制定政策的人大多是有房子的(有的甚至有多处房产)，房价

大涨，大家都欢天喜地。

    策划人:我看到过报道，建设部房地产司的一位司级官员说:打

压房价会得不偿失，香港当年打压房价，使房地产暴跌了60 ，制

造了许多“负翁”，打击了香港经济。③

    羊惫明:没有谁说过要打压房价。有人把内地房市拿去与香港楼

市泡沫破裂之前类比，是不恰当的，是真正的危言耸听。香港当年房

价最高炒到多少?15万元港币1平方米!正如成都一位正直的开发

商所言:凭什么香港房价会炒到那么高?香港人就是家家卖 “白粉”，

也撑不起那么高的房价呀?不要去怪董建华打压房价，不打压它也得

破灭。而内地房市还在发展初期，除长三角一些大城市房价过高之
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外，多数城市的房价并无多少下跌空间，怎么可能像当年香港楼市跌

60 ?那理由多半是房地产利益集团的代言人去吓唬政府的危言耸

听。中国内地房市目前要是出现小跌小涨的调整，那是万幸。

    策划人:你提到 “房地产利益集团”，我在报纸上看到别人也这

样提过。你能讲得具体一点吗?

    羊慈明:无需回避，内地房地产市场的种种现象告诉人们，一个

庞大的房地产利益集团正在形成。其包括:开发商、炒家、销售商、

地方政府相关部门的一些官员、被拉进 “圈”内的为其代言的经济学

家和传媒人。这个利益集团所能左右的权力、掌控的资源和拥有的能

量，已经非常惊人了。他们已经主宰了房地产市场的绝大部分话语

权，完全做到了用 “涨声”来统治舆论，谁要是对房地产市场的不正

常、不规范的现象发一丁点儿 “杂音”，他们立即会组织百倍的 “火

力”反击，他们可以动用京城一些最著名的经济学家之口，为房市的

不正常疯涨找根据，打圆场，严词 “驳斥”、“批判”那丁点儿他们不

愿听到的杂音。

    举个例子吧。2004年下半年，长三角一些城市的楼市一度有所

降温，杭州的房价出现了下调，南京河西楼盘也出现了打折促销，就

是上海也有楼盘变相打折销售。此时出现一点降温，本应是好事，可

你不得不佩服利益集团掌控市场舆论的能量，楼市的不利消息几乎被

严严实实封锁住了，有媒体透露了一点杭州楼价出现下降的消息，马

上遭到上海报纸的批驳。④其后，京、沪等大城市的开发商和相关部

门发起了一轮又一轮的助涨造势的舆论轰炸，他们利用 “2004年中

国 (四川)房地产形势报告会”、“中国住交会”、“十大风云人物论

坛”等一系列场合，高分贝唱涨，称由于土地供给短缺，2005年房

价上涨将势不可挡，并号召媒体唱涨。一些相关政府部门的 “权威”

声音也唱涨助涨。而他们把舆论主攻的阵地选在上海，上海是中国房

市龙头，其他城市都看上海，把领头羊上海的房价打高，就像当年股

市狂拉百元神话股 “亿安科技”，把上海楼市的“超级强庄股”拉高，

也就为其他二、三线城市拉出了上涨空间。
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    果然，这一轮舆论攻势起到了立竿见影的效果:上海房价出现急

涨，2004年12月圣约翰名邸一个月大涨2000元/平方米，园林天下

的一个楼盘一个星期就上涨100。元/平方米，⑤年末房价大翘尾巴预

示着今年房价还要大涨，就像股市的庄家尾盘拦高一样。这样的飞

涨，涨得上海全市人民心痒痒，一时间全民炒楼;涨得一向沉着稳重

气定神闲的上海市府高层也不得不在该市十二届人大三次会议上公开

承认 “上海局部房价上涨太快”，提出“满足消费、规范投资、抑制

投机”的十二字调控方针，并迅速在2005年1月14日高调宣布对通

过签订假合同等手段恶意抬高楼价的知名开发商万邦处以极刑— 注

销其房地产开发资格。⑥

    策划人:这种情况好像比较普遍。在房地产“圈”内，就有房价

要靠“做”一说。

    羊惫明:是的。开发商、经销商和炒家联手人为抬高房价，在许

多热点城市都不同程度存在。他们的“玄关”、+}门”很多，比如:

用虚假不实的广告引揽客户;虚报成交信息、成交价格，1个楼盘只

卖掉10套，他们可以对外宣布卖了100套，成交价3000元每平米，

他们可以报4000元每平米;囤“房”居奇，像 “挤牙膏”式地一点

一点地卖，人为制造短缺，每开盘一次都提一次价，造成楼价节节升

高的假象，逼得潜在的购房者早下订单;签订假合同，欺骗真正的购

房者;故意超收 “诚信金”，卖100套房子，收300份诚信金，然后

对外宣布说，排队购房者超过预售量的3倍;故意挤在一两天开盘，

人为制造排长队，有的还雇请民工排队，让 “房托”当着排队者的面

签假合同，造成 “抢购”假象⋯⋯这样一来，想买房子的人人心慌，

生怕下手晚了房价又涨高了，不得不去 “抢房”，楼价就这么 “做”

上去了。

    策划人:为什么有关部门对房地产市场这些不规范、不透明甚至

带有明显欺诈的行为不严加管控呢?

    羊惫明:这就是房地产利益集团的厉害了。他们能争取到如此宽

松的暴利环境，简直可以为所欲为。平常小商小贩做点糊口小生意有
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