
上 海 房 地 产 经 济 发 展 中

应 重 视 的 问 题 及 对 策

殷 越 男

    摘 要 ：房产建筑作 为城 市 实体硬件 的主要 组 成部 分 ，其发展 空间直接 决 定 于所

    在城 市发展 的潜力与 空间。上 海作 为未来 的 国际大都 市 ，国际经济、贸易、金 融 、航

    运 中 心 ，外 商 最 看 好 的 投 资 场 所 和 居 民 消 费 增 长 较 快 的 城 市 ，无 论 是 旧 城 改 造 、城

    市 扩 建 、新 城 建 设 、郊 县 开 发 等 方 面 都 有 着 巨 大 的 发 展 空 间 ，这 就 在 宏 观 环 境 上 为

    上海房地产 经济的发展 提供 了根 本性 条件 。房 地 产 经 济的长期 看好 ，并不等 于它

    的 发 展 就 会 一 帆 风 顺 。 本 文 着 重 探 讨 了上 海 房 地 产 经 济 中存 在 的 问题 并 提 出 了相

    应 的 对 策 建 议 。
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    上海房地产经济 的长期看好是毋庸置疑 的 ，但 越 是 长 期 看好越需要健康发 展。上 海发

展 需 要 持 续 、稳 定 、健 康 发 展 的 房 地 产 经 济 支 持 ，只 有 这 样 ，房 地 产 经 济 的 发 展 才 能 同 广 大 人

民 消 费 水 平 的 提 高 ，同 全 面 建 设 小 康 社 会 相 一 致 。

              一 、上 海 房 地 产 经 济 发 展 中 应 重 视 的 问 题

    上海房地产经济发展 的总的态势是好 的 ，在 上海 GDP 中的 比重不 断增大 ，现 已 占到整

个 GDP 的 6 . 9 % ，已 成 为 推 动 上 海 经 济 发 展 的 六 大 支 柱 产 业 之 一 。 但 上 海 房 地 产 经 济 发 展

中 存 在 着 的 问 题 也 是 不 容 忽 视 的 。 主 要 表 现 为 ：

    1. 商品住宅价格偏高  据世界银行 的研究 ，发 达 国家 的房价收入 比一般 在 1. 8∶1～

5.5∶1 之 间 ，而发展 中国家 的房价 收入 比一般在 4∶1～6∶1 之 间。因此 ，通 常认 为 ，当房 价收

入 比在 3∶1～6∶1之 间（即 3～6 倍 ）时 ，居 民对 市场上 的商 品住宅普遍 地具有支付 能力 。对

我国房价收入 比的测算结果表 明 ，从全 国来看 ，2000 年为 7. 9∶1，不但 远远 高于发达 国家 的

一般标准（1. 8～5. 5 倍 ），较之发展 中国家的一般水平（4～6 倍 ）也高出许多 。同年上海的这

一 比 值 为 9 . 2 ∶1，比 全 国 及 世 界 一 些 国 家 又 高 出 许 多 。

    房价收入 比偏 高 ，表 明 目前上海 的商 品住宅价格大大超 出城镇居 民消费承受能力 ，它 已

成 为 阻 碍 城 镇 居 民 潜 在 住 宅 消 费 需 求 转 化 为 现 实 需 求 的 重 要 因 素 。

    2. 经济适用房 比例偏低  关 于经济适 用房 ，按照 2003 年 1月 1 日实施 的《经济适用



房价格管理办法》第 3 条 的规定 ，是指“纳入政府经 济适 用住房建设计 划 ，建 设 用地 ，实行 行

政划拨 ，享受政府提供 的优惠政策 ，向城镇 中低 收入 家庭供应 的普通 居用住 房 ”。从其 内涵

本 质 来 看 ，这 是 政 府 为 解 决 大 多 数 城 镇 中 低 收 入 者 的 住 房 问 题 而 实 施 的 一 项 德 政 工 程 、民 心

工程 ，体现 了政府代表最广大人 民群众根本利益的 目的 ，然而在实施过程 中却 出现 了许多不

尽人意之处 。主要表现在 ：（1）住宅建造 的标 准越来越高 ，越来越豪华 。无 论是 市 区还是 郊

县 ，为了塑造本 区域形象 ，有 的干脆规定建造标 准 ，导致房 产开发 商之 间及各 行 政 区域之 间

互相攀 比，从而导致 了建筑成本节节攀升 。  （2）关 于经济适用房的界定 ，一直没有一个统一

的 标 准 。 经 济 适 用 住 房 标 准 最 权 威 的 界 定 应 当 是 政 府 。 2003 年 7 月 份 召 开 的 上 海 市 房 地

产 工 作 会 议 上 ，韩 正 市 长 提 出 ，经 济 适 用 住 房 的 标 准 应 是 每 平 方 米 2 800～ 3 500 元 的 范 围 之

内 ，不搞什么左右 。这个界定对于经济适 用房 的发展 ，对于满足 中低收入者 的购房需要具有

重 要 意 义 。 2001 年 中 心 市 区 的 9 个 行 政 区 及 浦 东 新 区 、闵 行 区 、宝 山 区 商 品 住 宅 成 交 价 由

2000 年 的 每 平 方 米 3 834 元 上 升 到 4 308 元 ，上 升 了 12 . 24 %  ； 2002 年 上 海 商 品 住 宅 预 售 成

交价格为每平方米 4 803 元 ，总体增幅约为 10% ；2003 年第一季度则跃升为 5 188 元 。可见

上海商品住宅 的价格一是 偏 高 ，二是增 幅偏 大 ，增 速偏快 。  （3）每套 面积在 120～170 平 方

米 以上的大房型偏多 ，而 90 平方米左右 的小房 型偏少 ，造成总价太大 ，从而使 中低收入者望

房却步 。  （4）经济适用房购房对象 的界定模糊 。本来经济适用住房 的供应对象应是 中低 收

入 者 ，它 的 供 给 具 有 很 强 的 针 对 性 ，但 实 质 上 ，哪 些 人 属 于 中 低 收 入 者 ，具 有 购 房“准 入 ”资

格 ，由 于 政 策 界 限 不 清 楚 ，结 果 使 得 政 府 本 意 上 的“济 贫 ”变 成 了“济 富 ”。

    3. 房地产开发商的利润率过高   目前我 国商品住宅投资的利润率在 20% ～30% ，大

大高于 国际上房地产开发商 6% ～10% 的一般利润率水平 ，也大大高于我 国其他行业 5% ～

10 % 的 利 润 率 水 平 。 房 地 产 投 资 开 发 利 润 率 过 高 ，使 得 大 量 投 机 资 金 涌 入 房 地 产 开 发 领 域 ，

导致 了争地皮 、炒地皮 、炒房价等提高房价 的因素不断增多 ，使房地产开发商 良莠不齐 。

    4 . 房 地 产 泡 沫 已 显 端 倪   房 地 产 业 与 其 他 产 业 最 大 的 不 同 点 是 它 的 产 品 的 多 用 途

性 。房产既可 以用于家庭消费 ，又可 以用于投资 ，还可 以用于投机。作为用于家庭 消费的商

品来讲 ，无论它 的发展速度 ，价格高低 ，都是 同居 民消费需求 ，即购买力 密切联 系的。所 以它

发展速度 的快慢 ，价格 的高低都应看作是 正 常 的。作 为投资来讲 ，目的是要 获得 利润 ，一般

来 讲 投 资 具 有 一 定 的 长 期 性 ，它 所 引 起 的 需 求 及 价 格 的 波 动 也 不 会 很 大 。 而 投 机 的 目 的 则

是 为 了短期 内获得暴利 ，是一种短期炒作行 为 ，极 易 引起 需求及价格 的大 幅波动 ，所 谓 的房

地 产 泡 沫 ，也 正 是 由 此 引 起 。

    在 取 消 了 购 房 户 籍 限 制 及 内 外 销 房 价 并 轨 以 后 ，外 地 及 境 外 人 士 购 房 的 比 重 急 速 增

加 。2001年上海商 品房预售登记总套数 为 14.9 万套 ，其 中个人登记 为 14. 7 万套 。在个人

购房 的预售总量 中 ，属于外地人士购买 的为 2. 4 万套 ，比上年增 加 1 倍 ，占总购房套 数 的

16.5% ；属于国外和境 外 人 士 购 买 的为 2 973 套 ，比上 年增 加 2 倍 ，占个 人 购 房 总套 数 的

2% ，同期住宅预售价格指数较上年末上升 了 7. 9% 。 2002 年上半年 ，上海 商 品房 出售 面积

的 25.7% 为境外和外地购买者购买 ，而在房价高于每平方米 7 000 元 的预售商 品房 中 ，该 比

例 更 是 高 达 53 . 6% 。

    外地及境外人 士购房者 的加盟 ，使上海商 品住宅的供求格局发生 了变化 ，房价攀升速度

加快 ，并带来房价的大幅波动 ，为房地产经 济 的健康发展带 来不利影 响 。当然 ，上海 房地 产

经济到底有无泡沫 ，众说纷纭 ，但需要指 出的是 ，泡沫经济往往是从经济泡 沫开始的 ，对于这



一点我们应 当警惕 ，保持清醒 ，应未雨绸缪 ，忌亡羊补牢 。

              二 、上 海 房 地 产 经 济 健 康 发 展 的 对 策 研 究

    房地产经济对 上海发展 的推动作用 日趋加重 ，而上 海 发展 又 为房地产经济 的发展提供

了广 阔的空间。房地产业发展 的空 间越大 ，其发展 就越 需要 健康 、稳定 、可持续性 。因为无

论从世界范 围还是 我 国的历史经验来看 ，房地产业是 最容 易 导致 经 济波动甚 至 巨幅振荡 的

因素之一 。为此提 出下列对策建议 ：

    1. 加强土地一级市场管理 ，合理规划土地使用范 围  在土地管理 中应重点抓好 以下

3 个方面 ：（1）坚决贯彻执行土地 的招投 标制度 ，杜绝 土地炒作 。  （2）合理规划 不 同档次 的

商 品房用地 ，适 当拉开层次结构 。不 同的收入群体或阶层对于住宅档次 的需求是不一样 的。

就上海本地市 民来讲 ，中低收入者 比重较大 ，故对 中低价房 的需求量也 较大 ，对 高档住宅 的

需求 只是少量高收入者及外地 、外籍购房者 ，所 以政府应合理规划商 品住宅 用地 。按照市场

需 求 ，适 当 扩 大 经 济 适 用 房 的 用 地 比 例 ，减 少 高 档 住 宅 用 地 ，严 格 控 制 别 墅 、尤 其 是 占地 面 积

很大 的千万元甚至上亿元 的别 墅 用地 。  （3）提高土地 利用效率 。 目前 ，上海郊 县经济开发

区单位面积土地提供 的 GDP 量远远低于发 达 国家与发展 中的一些 国家 。这说 明一方 面 圈

地现象严重 ，另一方面土地资源 的经济利用密度太低 。

    2. 限、控房地产炒作 ，防止泡 沫经济  商 品住宅泡 沫 的形成 ，有 3 个生成空 间 ：一是

土地二级市场的炒作 ，导致房产开发商 的成本猛增 ，二是 房 产开发 商 的暴利 ，导 致房产一级

市场价格上涨 ，三是二级市场上投机者 的炒作 ，导致房产终端价格 的大 幅上扬 。房地产泡沫

也就 由此形成 了。 由此而论 ，防止房地产泡沫的形成也应从这 3 个环节抓起 。首先 ，杜绝土

地“暗箱”批售 ，落实土地招投标制度 ，堵死土地炒作渠道 ，从源头上防止房地产泡沫发生 ；其

次 ，通过有效渠道降低商 品住宅开发 商 的利润 ，从而 降低商 品住宅一级市场 的价格 。应通过

适 当 方 式 淘 汰 一 大 批 资 质 不 高 的 房 产 开 发 商 ，使 商 品 住 宅 开 发 集 中 在 资 质 好 、实 力 强 的 开 发

商手 中 ；第三 ，提高房地产介入者 的准入 门坎 ，规范市场运作 ，把好 防止泡沫形成 的最后一个

环 节 。

    3. 界定经济适用房 的单价 、面积及 购 房对 象 ，使之真 正名 副其实  经济适 用房单 价

的确定 ：购买对象 的界定与控制既不 能 由市场也不能 由房产商认定 ，而应 由政府来决定 。因

为只有 政府 的界定 才具有 权威 性 与公正 性 ，本来 经济适 用住 房就是 政府 的一项 利 民工程 。

严格禁止非 中低收入者介入 ，使其能够真正到达 中低收入 者 中急需住房 的居 民手 中。

    4. 注重房地产经济发展 的可持续 性 ，为上海 经济 、杜 会发 展提 供长期保 障  上海 之

所 以能够成 为 国际投资 的有利场所 ，海纳百川 的人 才 聚集地 ，除 了基 础设施 ，制度体制等 软

硬环境外 ，一个很重要 的原 因就是 商务成本 ，生 活成本 较低 ，因此具有很 强 的吸 引力 。而在

商务成本和生活成本 中商务楼及私家住宅又 占了很大 比重 。这一优 势我们不能在近几年 内

丧失 贻尽 。上海吸收外资及 吸引人才 的道路是 漫长 的 ，我们 不 能使后 来者望楼 、望 房却步 。

所 以 ，上海土地资源的利用要有可持续性 ，房地产经 济 的发展 要有 可持续性 ，房 价应稳 中有

升 ，防 止 大 起 大 落 ，暴 涨 暴 跌 ，为 上 海 经 济 、社 会 发 展 提 供 长 期 保 障 。

                                                  （作者单位 ：上海对外贸易学院 ）


