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重庆房价上涨的原因分析及抑制房价的建议
【摘要】   近年来，中国的房地产业得到了快速的发展，同时房价上涨等现象也引起了人民的普遍关注，房价问题成为目前中国经济的一大热点。本文研究了我国房地产业的现状，并对目前房地产业存在的问题进行了分析，在此基础上对如何确保我国房地产业良性健康发展提出了浅显的建议。
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本文主要以重庆市举例，谈谈重庆市房地产现状及发展近况。

一、重庆房价现状分析：
最近几年来，我国经济和城市化水平都得到了明显提高，越来越多的人口向城市转移，由此拉动了城市购房需求量的迅猛增长。房地产行业也由此获得了快速进步，并逐渐成为我国的支柱行业之一，对国民经济的发展产生着巨大的影响，并对民生各方面产生影响。有关统计数据清晰地显示,房地产开发投资已经成为固定资产投资的一个很重要组成部分,且所占份额不断加大,在国家的经济发展中占有越来越重要的地位。根据中国房地产指数系统调查数据显示，2012年9月全国100个城市住宅平均价格为8753元/平方米，环比8月上涨0 .17%，自2012年6月止跌后连续第四个月环比上涨。其中深圳新建住宅成交均价25728元/平方米位列全国首位。而重庆9月新建住宅价格环比下降0.1%，同比下降0.5%。其中，新建商品住宅价格环比下降0.1%，同比下降0.5%。列于60个上涨城市之中，微涨0.06%，9月均价为6534元/平方米。
1、重庆房价近几年发展概况：
1997年重庆成为直辖市，在1997年至2005年间，重庆经济得到快速发展。不过房价一直保持平稳中正常上升。据重庆统计 局数据:2005年重庆主城区商品房价稳中有升。其中，商品住房成交均价2587元/㎡，同比增长8.45%。据中国宜居城市研究室2011年2月公布的《2010年中国城市房价排行榜》前100个城市房价中，重庆房价5720元为每平方米。由此可见，五年间，重庆房价翻了近两番。经过了2005年—2010年的房地产的黄金五年的发展。重庆，乃至全国各地，房地产都到了一个严重虚高，泡沫严重，导致普通老百姓无法承受的价格。2011年1月10日，国务院出台“国十一条”；1月26日，国务院办公厅发布新“国八条”限购限价；1月27日，个人住房房产税改革；6月20日，保障房开工时间设大限，11月底前必须全面开工。经过这几个力度颇强的政策，房价终于放缓了快速上涨的步伐。

2、目前重庆房价的基本趋势:

2012年10月18日，国家统计局发布数据：今年9月份，70个大中城市中，新建商品住宅价格环比（较上月）下降的城市由8月份的20个增至24个，上涨的城市由8月份的36个降为31个。上海房价查询，70个大中城市9月平均房价环比上涨0.02%，涨幅较8月的0.06%继续收窄。这已是70个大中城市平均房价连续第四个月出现环比上涨。但相比去年同期，70个大中城市的9月平均房价仍下降1.26%，跌幅与8月基本持平，连续第7个月出现同比下滑。而在2012年9月百城房价指数显示，重庆2012年9月均价为6534元/平方米，环比8月微涨0.06%。
数据可见，目前，重庆房产市场已经进入了一段平行震荡，稳中有升的局面。

2、 影响重庆房价上涨的因素：

在当前中国经济整体飞速发展的前提下，影响房价的因素有很多。包括每年国家GDP、CPI的增长，包括刚性需求对房价的抬升，包括炒房的投资需求，包括开发商建筑成本、人工成本的上涨等等。

1、 重庆经济发展对房价的影响
近十年来，重庆经济发展进入高速平稳发展期， 2000-2011年间，重庆GDP连续实现10%以上的增长。数据显示，2000年：1589·34亿，2001年：1750亿， 2002年：1800亿， 2003年：2250亿，2004年：2500亿 ， 2005年：3069亿 ， 2006年：3486亿， 2007年：4111·82亿， 2008年：5096亿， 2009年：6527亿 ，2010年：7800亿， 2011年：1011.13亿。其中，2011年较上期同比增长16.14%，增速全国第一。经济的迅速发展促进了重庆城镇一体化的进程。2002年，重庆的城镇化率为39.9%，高出全国0.8个百分点。随着重庆社会经济的快速发展，城镇化水平进一步加快，到2006年，重庆的城镇化率达到46.7%，比全国高2.8百分点。城镇人口由2002年的1123.12万人上升到2006年的1311.29万人，增幅达到16.8%。随着农村人口不断向城市的迁移，对于需求量日益增大的城市来说，求过于供都会致使商品的价格上涨。至于上涨的幅度，就要看政府的措施，和人民消费水平。
2、 人口密度对房价的影响
人口既是决定一个城市发展的因素，也是制约城市发展的因素。人口的多少是城市消费量的决定性因素。据统计，2012年，重庆市人口总数为3214.58万，其中主城区常住人口为844.774万。主城区总面积大概为4403.19平方公里。人口密度大概为1918人/平方公里。重庆市在我国所有城市中人口数量是最多的。　从房源看，重庆可售的房子有80万平方米。可以说重庆的可开发房源相对于重庆的人口来说是非常有短缺的。物以稀为贵，资源是有限的，从人口方面来讲，房价上涨情理之中。
3、 政府靠卖地赚取天价土地出让金 

楼市新政出台以后，全国各地相继有不少地方政府进行了土地拍卖，虽然土地之中有“限户型”土地，但是开发商继续高价拿地，并放出豪言：限户型的90平方米住房我照样卖万元每平方米的价格。土地成本高昂成为房价不降的“挡箭牌”。既然房地产泡沫能够最快捷、最显著、最简单地拉动地方GDP的增长，那些苦心为自己“制造”政绩的政府官员自然涌起越来越高的追逐热情。例如：

2010年5月有则新闻，金融街重庆置业有限公司以总价388,217万元获得重庆市江北区观音桥组团相邻两宗地的国有土地使用权，并收到《国有建设用地使用权成交确认书》。
上述两宗地位于重庆市江北区，两宗地东为江北嘴中央商务区，西为观音桥商圈，南濒嘉陵江，土地面积合计为284,741平方米，建筑规模合计不大于1,323,550平方米。以此计算，金融街重庆拿地的楼盘价约为2933元/平方米。在我国当前快速城镇化的大背景下，我国城市土地出让制度的特征使得土地价格的上涨具有了推动住宅价格上涨的内在逻辑。土地价格的变动完全反应在了住宅价格的变动中。从不同城市的住宅价格和土地价格的关系看，土地价格越高的城市，其住宅价格越高。前面提到的金融街重庆拿地楼盘价每平方米都近3000元，加上各种建设费用，各种税费，房屋的建设成本就已经摆在那里，很难明显的下降。

4，经济过热，投资需求旺盛

房地产兼有消费品和投资品两种功能,因此对房地产的需求可分为消费需求和投资需求。作为一种耐用消费品,房地产可以为居民提供居住服务。消费者对居住服务的需求主要有购房和租房两种实现方式 。这点,由几个因素所致:首先，国内资本市场不发达,银行存款利率又很低,居民缺乏储蓄保值的投资工具,在这样的背景下,作为不动产，房地产业吸引的居民储蓄资金自然大量增加。由此造成供需双方不平等。

3、 对抑制重庆房价上涨的建议：

1、 加大公租房建设力度
自2010年初开始，重庆市大规模建设公租房，规划用三年时间建设4000万平方米公租房，解决200万中低收入群体的住房困难问题。今年，重庆市将完成12万套左右的公租房交房任务，加上2011年已交房的8万多套，共计可实现20万户居民入住。公租房的大规模建设十分有效的降低了商品房的价格。缓解了商品房供给压力，有效的抑制了房价的上涨。
2、 改变目前地方政府倚重的土地财政政策 

拍卖土地没错,但不能作为生财之道。更不能作为发展之道。我建议:  (1)核算土地“挂拍招”以及土地平整审批等的必要成本,在此基础上允许土地出让金上浮一定比例(例如,一块土地的各种成本价为100万元/亩,若上浮50%就是150万元/亩)。   (2)在出让土地的同时,要求开发商提供获得土地后商品房建设方案,如建筑面积、套数、预售价格等。预售价格政府职能部门预算过,保证开发商有利可图,并且允许在一定限度内浮动。  (3)出让出地。土地出让金报价高而预售房价低,且设计与建筑质量优越者竞出,并向社会公示。
3、增加炒房者成本和风险压力
建立全国住房联网，能查询任何购房者的房产情况。在我国大陆范围内任何一地有第一套，无论其在何地再次购房均视为购买第二套，联名购房的按其中有房数最多的一人的房数计算。降低贷款比例，提高第二套购房贷款首付比例，加大炒房族首付压力。第二套购房贷款首付比例由现行的首付60%提高到80%，且不能公积金贷款，商业贷款利率上浮标准的20%左右。待让炒房客发现炒房没有多大收益的时候，甚至风险大于利益的时候，会逐渐投资其他产业，这又会刺激实体经济的发展。

4、 加快重庆市城乡一体化建设，扩大城市化空间

我国的城市化与房价的关系取决于城市化是以怎样的形式进行的，如果是采取农民进城的方式，大量的农村人口涌入城市，便会造成城市的拥挤和住房紧张的压力。所以要改变农民进城的方式，通过城乡一体化来加快农村城市化建设。与经济发达国家相比，我国农村城市化水平明显滞后。所以要积极推进县域经济的发展，扩大城市化的空间。另一方面，更紧密快速建设连接重庆主城与各区县交通联系，比如重庆已经规划的轻轨交通5号线（重庆—江津）。包括各大绕城高速，让合川、永川、綦江、江津等县区缩短至主城时间距离。从而缓减了城市住房需求过旺的压力，促进房价下降，使农村和城市形成一个“双赢”格局。

四、总结：
如前所述，房产是关系到民生，是社会和谐，稳定的重要因素。对此，国家和地方政府有必要加紧制定相应的税收、财政、金融、土地、住房、社会保障、城市发展规划等一系列制度、法规、政策，以确保我国房产市场运行环境的健康有序和经济增长的持续稳定。
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