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对目前房地产市场的体制性建议：

如何保证人们能买到称心如意的房子？
魏杰

随着我国城镇人口收入水平和生活水准的不断提高，以及国家公房福利分配制度的取消，人们越来越将自己
的购买力集中在住房的购买上。可以断言，住房消费将会是人们消费支出结构中的最主要的组成部分，它甚至要
耗费掉一般收入水平家庭的大半辈子的积蓄。因此，从现实状况来看，城镇人口中人们目前最为短缺的消费品是
住房，最想要买的是住房，消费支出中最大的是住房，最难买的也是住房，由此决定了人们购房的积极性提高，
但同时也决定了人们买房的谨慎态度也最强，需求旺盛与审慎交易交织在一起。在这种情况下，如何使人们能购
买以乐心如意的住房，消除人们的各种疑虑，促进住房消费的快速增长，就成了房地产市场中必须要解决的问
题。我认为，我们应该从下述几个方面考虑问题：

一、注意造就产品差别性的房地产市场
所谓差别性房地产市场，就是指人们对住房面积、房屋结构等方面具有不同要求，应该按照需求差异提供差

异性商品房。住房需求的差异性是由人们的收入、职业、性格等方面的差异性所决定的。首先收入差异性是由人
们的收入、职业、性格等方面的差异性所决定的。首先收入差异决定了住房需求的差异。中国居民收入差距拉大
已成为人所共知的现实，而且不同收入群体已经阶层化，这种收入差距决定了人们在住房消费 呈现出不同的需
求，在住房面积、房屋布局、装饰品味等方面都不同要求。其次，职业不同决定了人们住房需求的差异，例如教
师可能需要有独立的书房，自由职业者需要有独立的工作室 ，等等。再次，爱好和性格决定了人们住房需求的差
异，例如喜欢宠物失需要住房结构中考虑养宠物的需求，交友性格强和社交欲望重的人需要有家庭聚会的地方，
等等。另外，家庭人员构成的差异也要求住房有所不同，虽然现在独生子女的政策决定了家庭人员构成大致一
样，但盛大住上其实仍然有所不同，例如有的女子不愿同父母住，这就决定了对住房有不同需求。尤其是应该看
到，住房虽然属于消费品，但它也有投资品的功能，是消费与投资双重性商品，因而购买者的目的不同也决定了
人们对住房需求有差异性，例如用于自己居住和用于投资的要求就很不相同，即就是用于投资，也会因投资方式
不同而有不同需求，例如房子面积小比较好租，而房子面积大则未来好卖，出租的投资方式和未来出售的投资方
式对住房就有不同要求，呈现出需求差异。

总之，住房需求是具有很强的差别性的多元住房需求体系，而不是一种单层次性的需求即一元性需求。但是
我国的房地产市场却未能反映房地产市场的这种内在性规律，不注意住房需求的多样性和多层次性，造成了消费
者买不到房，而开发商卖不掉房的状况。因此，我们必须根据住房需求的多样性，构造多元性商品房供给体系。
否则，人们不可能购买到称心如意的房子。为了使商品房供给能够适应人们对住房的不同需求，应该建立两种市
场机制：第一种是开发商主导机制，即：开发商对住房需求进行全方位的细致调查，根据市场需求工发出多层次
性和多样性的住房，按照需求将住房推销给消费者；第二种是购房者主导机制，即：消费者根据自己要求自行设
计出符合自己需求，并且能够在价格等方面承担得起的住房方案，包括住房面积、房屋结构、价格水平等，然后
同开发商根据此方案建造，最后卖给购房者，从而使房地产市场实现需求与供给的内在统一，解决消费者买不到
房，而开发商卖不出房的问题。

二、注意造就交易规范性的房地产市场
所谓交易规范性的房地产市场，就是指住房的买卖行为以信用经济为原则，以买卖双方的公平交易为基础的

有序化市场。这种有序的市场约束是确保购房者利益不受损害的重要保证。因此，要使居民能够购买到称心如意
的住房，就必须建立规范性房地产市场。但是，目前我国房地产市场的有序性和规范都甚差，主要表现在：一是
虚假广告，误导消费，例如过度夸大房屋的面积和结构的优点以及周围的环境等；二是价高质次，材料低劣，例
如将房价定得很高，按高档房出售，但却在入住后房子漏水、墙皮脱落、房顶裂缝等问题不断；三是面积短缺，
盘剥严重，例如经常不按分摊规定分摊房屋面积，而且故意虚报面积；四是权证不齐，非法售房，例如在各种证
件不齐的条件下开工，而且没有取得产权就非法销售；五是合同不公，欺诈多样，例如在合同中使用各种含糊的
词语及不利于购房者的条款；六是故设陷阱，坑蒙拐骗，例如利用购房者在购房法规及建筑知识等方面的信息不
对称性，有意欺骗购房者。

总之，我国房地产市场目前是极为混乱的。在这种情况下，购房者不仅不能购买到称心如意的房子，而且还
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被坑蒙拐骗，利益严惩受损。为了使我国的房地产市场走向规范性和有序性，我们应该推行六种制度：一是市场
准入制，即售房者只有具有了住房交易的所有有效权证，例如有了开发证、产权证、质量保证书等所需法规及行
政规定的权证后，才能进入住房交易市场，出售住房；二是价格和质量监督制，即在价格和质量上乾地全方位的
严格监督，不合格者绝不能上市；三是交易中介制，即建立公平的中介机构，售房者与购房者不得自行直接交
易，而是要有公正的各种中介机构介入中间，包括律师事务所等，以保证交易的公平性；四是消费者利益追索
制，即对于不合格的住房及违规销出的房子，必须实行包退、包换、包修的三包机制，以保护购房者的合法权
益；五是严厉惩罚制，即对于违法及违规的开发商，必须严惩，使其在法律、财产及行业准入等方面受到应有的
惩罚；六是购房者自我保护意识提升制即通过各形式使购房者对于有关购房方面的法律及知识，有完整的掌握，
形成自我保护意识和自我保护能力。

三、注意造就发展活发性的房地产市场
所谓发展活发性的房地产市场，就是指房地产市场发展中非常活跃，能够有持续的增长潜力。这种活跃性和

增长潜力可以保证购房者在发展中既能买到称心如意的住房，又能确保购房者的合法权益。为了保证我国房地产
市场的活跃性和增长潜力，我们应该从两个方面加速改革：

一方面，要快速提升购房者的购买能力。为此，我们除了提高人们的收入外，还要进一步完善购房贷款制
度。现在购房贷款制度中有不少障碍，包括有：一是银行认为购房贷款有风险太大，有些害怕；二是银行担心居
民个人信用不足，有些担心；三是银行“衙门”作风犹存，不愿从事分展性个人贷款业务；四是贷款关卡太多，手
续繁杂，涉及机构甚多，居民畏难而不愿介入。因此，我们应该加快改革，包括建立居民自然人信用制度和改革
银行体制等，除此之外，还要转变观念，即：既要看到居民随着经济发展信用度在提高，以要看到住房贷款以所
买住房抵压为基础，本身就具有信用性，实际上是不同于一般的贷款的，应该形成现代信用观念。

另一方面，要加快完善住房二级市场。没有住房二级市场，房地产市场就不可能具有活发性，居民也就不可
能随着收入提高及其他方面的需要而调整自己的住房，实现购买住房和出售中住房的自由进行，从而保证每个人
都能根据发展而购到称心如意的住房。可以说，没有住房二级市场的活跃，离开炒字，人们就不可能买到称心如
意的住房。因此，必须快速完善房地产二级市场。从目前来看，首先要尽量减少房地产二级市场的各种不必要的
法律和行政约束，消除过多的流通环节和机构，压缩各种过高流通费用和税收。其次是放开现有公房流通，既然
居民已用成本价购得住房，居民已成为产权所有者，就应该有权按照市场价格自由售出已购公房。居民购买公房
的价格在一些大城市可能与市场价有一个差距，即较大地低于成本价，因而就有人认为如果允许居民按市场价出
售公房，居民就实际上获得不应有的收认，这是国有资产的流失。这种认识是不对的。公房售价低于市场价而居
民按市场价出售住房，实际上是对作为公务人员的居民的一种福利补偿，是应该的。另外，居民出售所购住房所
获得的收益，并不是国有资产流失，而是市场交易中不同人之间的财富的重新分配，不涉及到国有资产流失。因
此应该规范地放开已购公房的交易，促进住房二级市场的发展。尤其是应该看到，如果不允许所购公房上市流
通，居民就难以随着收入提高而获得更适合于自己的住房。总之，应该放开已购公房的流通。
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