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[摘　要 ]自 2005年初以来 ,虽然经过了一系列中央的调控措施 ,房屋销售价格涨幅趋于平稳 ,但部分城市房价上涨依

然较快。 本文首先通过对我国房地产价格飞涨的发展过程进行分析 ,然后分析其价格上涨过快的原因 ,以期作为进一

步调控房地产价格的基础。
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　　一、我国房地产价格的发展现状分析
1998年 7月 3日 ,随着《国务院关于进一步深化城镇住房制

度改革加快住房建设的通知》的公布实施 ,以取消福利分房为特

征的中国住房制度改革从此拉开大幕。根据中国社科院《中国社

会蓝皮书》报告 , 1998年至 2003年我国商品住房每平方米的价

格只增加了 343元 ,而到了全面实施“促进房地产市场持续健康
发展”的国发 18号文之后的 2004年和 2005年 ,每平方米的住房

价格就比 2003年暴涨了 740元。
表一: 1997- 2005年我国按用途分商品房屋平均销售价格表 单位:元

年份
房屋平均

销售价格
住　　宅

#别墅、高档公寓 #经济适用房屋
办 公 楼 商业营业用房 其　　他

1997 1997 1790 5382 1097 4677 3090 2129

1998 2063 1854 4596 1035 5552 3170 1837

1999 2053 1857 4503 1093 5265 3333 1804

2000 2112 1948 4288 1202 4751 3260 1864

2001 2170 2017 4348 1240 4588 3274 2033

2002 2250 2092 4154 1283 4336 3489 1919

2003 2359 2197 4145 1380 4196 3675 2241

2004 2778 2608 5576 1482 5744 3884 2235

2005 3168 2937 5834 1655 6923 5022 2829

　　资料来源: 中国统计年鉴 2006

　　自 2005年初以来 ,虽然经过了一系列中央的调控措施 ,房

屋销售价格涨幅趋于平稳 ,但部分城市房价上涨依然较快。2006

年 , 70个大中城市房屋销售价格上涨 5. 5% ,比上年回落 2. 1个

百分点。分地区看 , 2006年第四季度 70个大中城市中 ,部分城市

房价涨幅仍然较大 ,同比上涨较快的有深圳、北京 、福州、厦门等
城市。银监会副主席蒋定之表示 ,房地产调控没有达到预期效

果 ,并随时可能向超出预期的方向发展。 房价的非理性上涨 ,明

显表现出泡沫特征 ,且有愈演愈烈之势。 央行不久前公布的
《 2006年中国金融稳定报告》指出 ,在房价攀升和房地产信贷规

模较大的情况下 ,需关注房地产价格波动带来的潜在风险。
此前将近一年的时间里 ,上海房价一直处于下降通道中 ,房

地产价格的调控似乎有所成效。 历史数据显示 , 2006年 4月开

始 ,上海房价指数就开始持续下降 ,其中同比最大下降幅度达到

6. 2% ,到 2006年第四季度起 ,上海房价下降幅度逐步减小。 但
是这个一度成为全国惟一一个房价下跌城市的房价在 2007年

出现复苏 ,同时全国房价 2007年 3月份的涨幅也上升至去年以

来的最高值。数据显示 , 2007年 3月 ,全国 70个大中城市房屋销

售价格同比上涨 5. 9% ,涨幅比上月高 0. 6个百分点 ;环比上涨

0. 6% ,涨幅与上月持平。全国房价 5. 9% 的涨幅是全国城市房产

价格从去年 1月份以来涨幅最高的一次 ,涨幅甚至高于去年全

国性的房地产宏观调控前。其中深圳、北海等地区的房价涨幅超
过了 10%。

我国房价为什么在这么严格的调控下还能持续飞涨 ,其原

因值得我们进行研究。
二、我国房地产价格飞涨的原因分析
一般情况下 ,决定房价变化有几个主要因素: 开发成本、商

品供求关系、金融市场支持等。 房价呈现出一般规律是:房价以

开发成本为基础 ,房价随着商品供求关系的变化而变化 ,并受到

金融市场的支持、政策导向和市场预期的影响。
(一 )我国房地产开发成本上升

我国的房地产开发成本包括土地成本、税收费用、建材成本
和人工成本等。 近年来 ,房地产各项开发成本稳步上升 ,形成了

房价上升的主要原因。
第一、土地成本

在经营城市理念指导下 ,中国各级地方政府在卖地的问题

上 ,一方面把征用的土地价格压得很低 ,一方面又把土地平整后

高价拍卖给开发商。 买卖土地的差价一般都作为地方政府预算
外收入 ,不受预算的约束 ,地方政府可以随意使用 。据有关部门
统计 , 2005年 ,土地出让金收入高达 5500亿元。随着各个城市的
拆迁补偿标准的不断提高 ,不同城市单位地块平均拍卖成交价

格快速上升 ,占到房价的 40～ 50%左右。
第二、税收成本
房地产行业的税收费用也是形成高房价的主要原因 ,一般

占到房价的 15%左右。2003年全国房地产税收才 940亿元 ; 2004

年就高达 1369. 6亿元 ; 2005年 ,虽然房地产处在宏观调控时期 ,

税收仍增长了 31% ,达到 1798亿元 ;而仅 2006年的上半年 ,全国

房地产行业的税收就有 1209亿元。房地产税收占全国税收总额
的比重也从 2003年的 4. 66%增加到 2006年上半年的 6. 25%。

由此可见 ,土地成本和房地产的税费总和已占建房成本的

50% ～ 60% ,且土地和税收成本呈现出日渐上升的趋势。
第三、建材和人工成本
近年来 ,我国的建材价格 ,特别是钢材、铝材的价格大幅度

上升 ,投入住房建设的劳动力价格也随之上升。随着我国经济的
高速发展 ,生态、绿色、智能、舒适等理念的引进 ,建筑密度的降

低 ,绿地面积的增加 ,架空层的推广 ,公共活动场所的设计 ,住宅

小区物业管理配套设施的完善以及建筑质量标准的提高 ,也使

住房建设生产费用上升。例如 ,建设部要求住宅建设全面采用节

能措施 ,这一政策的实施 ,每平方米住宅的建筑安装成本又增加

了 20% ～ 30%。
(二 )我国住房的供求关系

企业会计准则规定住房属于投资品 ,要么是固定资产 ,要么

是投资性房地产。前者以自我居住为目的 ,后者以赚取租金或增

值后转让或两种兼有为目的。 所以住房的供求关系受到前两者
目的的影响。

1、从自我居住的目的来看 ,以下几大因素造成全国城镇住

房供不应求 ,导致房价上升。
( 1)城市化进程的加速的因素。 2005年 ,我国城镇化率达到
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42. 99% ,比 1995年的 29. 04%上升了 13. 95个百分点 ,平均每年

新增城镇人口 2100万人。 按 2005年城镇人均住房面积 26. 1平

方米计算 ,一年需要新增城镇住房 5亿平方米以上。 当然 ,农民

进城多数不可能马上就购房 ,但总有一部分人要购房 ,不购房也

要租房 ,不管是购房还是租房都要占有一定数量的城镇住房。虽
然这种占有也不可能达到现有城镇人均住房面积的水平 ,但即

使折半计算 ,每年因城镇化的加速 ,也需要新增城镇住房 2. 5亿

平方米以上。
( 2)改善住房条件因素。 随着我国人民收入水平的不断提

高 ,人民群众对居住条件提出了更高的要求。全国城镇人均住房
建筑面积 2005年比 1998年增加 7. 4平方米 ,年均增长 1. 05平方

米 ,按 2005年末城镇人口除去当年新增人口计算 ,因居民住房

条件的改善 ,全国城镇每年需要新增住房也超过了 5亿平方米。
( 3)拆迁因素。前几年我国城镇房屋拆迁规模和速度发展过

快 ,这两年才得到合理控制。 全国城镇房屋拆迁面积在 2004、
2005年同比分别下降 13. 59% 、 40%的基础上 , 2006年上半年同

比下降 15%。由于拆迁导致的新增住房需求也构成了我国住房
需求激增的原因。 拆迁户造成的强迫需求 ,是不稳定的因素 ,这

些与经济周期相关。
上述因素相加 ,每年全国城镇需要新增住房至少要达 7. 5

亿平方米。 而 2005年全国城镇新建住宅面积只有 6. 61亿平方

米 ,明显供不应求。 特别是住房供给结构不合理 ,中低价位住房

供给不足。
2、从投资性的目的来看 ,以下几个因素决定房价的过快增

长。
( 1)民间资金的房地产投资。由于股市的长期低迷和目前负

的实际利率的影响 ,以及制造业收益率降低 ,不管是有资金实力

的机构投资者、普通居民 (以温州炒房团为典型 )和民营企业 ,纷

纷购买房地产进行投资 ,获取高额收益率。 2006年 11月由财政

部发布的一份会计信息质量检查公报表明 ,房地产企业 39家企

业会计报表反映的平均销售利润率为 12. 22% ,实际却达到 26.

79% ,个别企业的利润率甚至高达 57%。

( 2)海外资本流入的房地产投资。目前全球资金流动性过剩
和人民币持续升值的趋势 ,对外国投资者来说 ,他们不仅看到了

购买人民币资产获得人民币升值之利 ,也看到国内房地产市场

由政府隐性担保而获得的房地产本身的增值。 这就是目前大量
的外国资金进入国内房地产市场的真正原因所在 ,海外资本的

投资热情伴随着国内房地产市场价格几年来的飙升。 统计数据
显示 , 2006年一季度 ,外资在中国购买建筑物的资金达 45亿美

元 ,超过 2005年全年的 34亿美元。
(三 )我国金融市场对商业性个人住房贷款的支持

我国的商业银行的住房按揭贷款制度为住房的消费注入了

强大的活力。 2005年底我国房地产贷款达到 3. 07万亿元 ,其中

商业性个人住房贷款余额为 1. 84万亿元 ,占金融机构人民币贷

款余额的 8. 9%。
2006年我国商业性个人住房贷款增速进一步提高。12月 11

日 ,国际清算银行 ( BIS)发布季度报告指出 ,中国的房屋贷款市

场达 2270亿美元 ,规模居亚洲之首。 商业银行成为房贷市场的
主要放贷者 ,住房公积金作为补充。 目前 ,住房公积金贷款占房

贷市场的比重约 12%。 2006年末 ,全国商业性房地产贷款余额

3. 68万亿元 ,其中购房贷款余额 2. 27万亿元 ,比年初增加 3630

亿元 ,同比增长 19% ,增速比上年同期快 3. 3个百分点。 由此可
见 ,我国住房消费对银行信贷依赖程度非常高。
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教学管理所依靠的主要是教学过程中知识信息的传递、交
流、加工和制造 ,因此不同校区教学条件和设施应当尽可能统

一 ,以便及时有效的沟通和交流 ,保证教学决策的有效实施。 合
并高校的教学管理 ,需要科学、统一的管理决策和方法 ,畅通的

信息渠道 ,还需要有有效的教学管理质量监控系统 ,才能使整个

学校的教学管理大系统合理地运行。
3.按新的教学大纲要求组建新的师资队伍 ,对教师资源进

行新的整合 ,培养新的骨干教师。
汇聚人才队伍也是合并高校教学管理的重要内容 ,要对新

的教师资源进行整合 ,为教师提供良好的培养机制 ,鼓励和关注

学科队伍的业绩 ,培养具有团队精神和创新意识的研究团队 ,切

实保障学科队伍的利益。 青年教师队伍建设也是合并高校教师
队伍建设的重点。学校要为青年教师提供培训机会 ,鼓励他们提

高学历和职称 ,提高自己的综合素质、科研能力和教学水平。 合
并后 ,教师们也要按照新的培养模式 ,及时更新教育思想和观

念 ,认真贯彻强化基础、提高素质、培养能力、鼓励创新的教学原
则 ,积极进行教学内容、教学方法和教学手段的改革 ,不断提高

人才培养质量 ,达到新的教学目标的要求。
4.为适应新形势 ,教学管理队伍需加强学习 ,提高管理意识

和水平。
拥有高素质的教学管理人员是提高教学管理的前提和基

础。 教学管理队伍的素质和水平 ,是实现高校教学管理科学化、
现代化的关键。合并前不同院校教学管理人员的思想观念、素质
和管理技能参差不齐 ,不利于合并后教学管理工作的统筹和协

调。因此要对教学管理人员加强培训 ,统一思想 ,提高管理水平 ,

以更好的做好教学管理工作 ,才能有效的为教学服务。教学管理

工作者自身也要加强学习 ,提高管理意识 ,专业素质和业务能

力 ,学会利用科学的方法和现代化管理手段 ,提高教学管理的有

效性 ;用科学的方法分析和解决教学管理中出现的问题 ;认清教

学管理的内在规律 ,在实践中学会科学管理 ,摆脱经验管理的陈

旧模式。教学管理队伍的素质和能力提高了 ,才能提高教学管理

的水平和效率 ,才能适应合并后新的形势和要求。
教学质量是高校的生命线。 合并高校更需重视教学质量的

提高 ,因为教学质量是检验合并高校办学质量的核心。多学院合
并是高校扩大办学规模 ,降低人才培养成本 ,发展综合性学科 ,

提高竞争实力的重要手段。但是高校在合并的同时 ,也要充分考

虑到合并所带来的不利因素 ,特别是对教学管理工作的巨大影

响。因此合并高校要采取合理有效的措施 ,来应对合并所带来的

负面影响 ,保证教学质量不断提高这一永恒的主题。
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