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政治学视野下的房价问题
*
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(浙江旅游职业学院 社会科学部, 浙江 杭州 311231)

[摘要 ]当前我国房价的高涨首先表现为经济问题, 但房价高涨的背后,同样彰显的是一

个社会问题、政治问题。房价逆势高涨,凸显了其中深层的政治原因, 由此带来的政治后果同

样不可小觑,其败坏政府公信力,不利于社会稳定。稳定房价已成当务之急,从政治途径上看,

当前要下决心强化宏观调控, 着力提升政策执行力, 转变政府职能, 尽快完善有利于房地产业

良性发展的制度体系。
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� � 2009年初以来, 中国房价一路飙升, �房价  一

词已成中国人心目中的难以承受之重。事实上, 当

今中国房地产业的发展及由此产生的影响早已突

破经济领域的范围,而延伸到社会政治领域。中央

高层对房地产业的高度重视,遏制房价过快上涨的

一系列相关措施的先后实施,已然在昭示这一问题

的政治内涵。当前房价的高涨绝非市场、社会自发

驱动形成, 政治因素在其中起到很大作用, 而解决

房价问题, 说到底,也只有在政治领域才能找到法

门。可以说,房价问题已不仅是一个经济问题, 同

时也是一个社会政治问题。从政治学的视野来分

析房价高涨的客观现实,有助于更加清楚地理解这

一问题的实质,也有助于为政府部门有效遏制房价

过快上涨提供政策建议。

一、中国房价高涨的政治成因分析

近年来,伴随着国民经济的发展和人民群众生

活水平的提升, 中国房地产业也进入快速发展时

期,房价的提升十分迅速。据统计, 2009年全国商

品房销售额 43 995亿元,比 2008年增长 75. 5%。

其中商品住宅销售额增长 80%, 办公楼和商业营

业用房销售额分别增长 66. 9%和 45. 5%。与此同

时,去年全国商品房成交价格约 4 695元 /平方米,

也比 2008年的 3 882元 /平方米上涨近 24% ,平均

每平方米上涨 813元,达到了前所未有的水平。
[ 1]

而 2010年两会刚一闭幕, 房价再现报复性上扬。

房价的连续飙升,使得房地产泡沫在一些城市或隐

或现, 房地产业发展的不确定性风险加大。

对于当下中国的房价问题,商界、政界、学界纷

纷发表自我见解。地产商潘石屹将房价与地价紧

密连接,直言房价的本质在于土地问题。而住建部

政策研究中心副主任顾云昌则将房价上涨的原因

归结为 �丈母娘的需求  。在学界, 相关探讨也此

起彼伏,中央党校周天勇认为, 高房价主要原因是

供给小于需求, 导致产生这一问题的根源则是土地

供给市场的政府寡头垄断。
[ 2]
学者张军锋则基于

信息严重不对称的视角, 认为消费者处在住房成

本、技术含量等信息的弱势地位,为房价高涨提供

了可能。
[ 3]
此外, 还有的学者从社会心理、开发成

本等视角对此问题进行了分析。这些观点在一定

程度上击中了问题的要害。但并不意味着其揭示

了问题的全部。当前中国房价的高涨是一个多重

因素导致的结果, 除了经济和社会根源外, 政治动

因亦不可忽视。正是这些政治因素,对房价的高涨

起到了助推作用。具体而言,包括以下几个方面:

其一, 部分地方政府官员的片面政绩观作怪。
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所谓政绩, 简而言之, 就是领导干部在履职过程中

创造出来的贡献和成绩,它是衡量一个领导者执政

水平的关键指标,也是党和政府选拔任用干部的重

要依据。对于政府官员而言,能否在执政过程中出

政绩, 是其个人仕途发展的决定性因素。为了达到

这个目的,一些地方领导干部可谓绞尽脑汁。近年

来,随着我国城镇化的推进,民众购房需求不断提

升,使得房地产业的发展成了其达到此目的的最佳

途径之一。在一些地方,房地产开发已经不仅仅是

民生和经济问题,实质上已构成了某些地方官员体

现政绩的主要手段,形成了典型的 �房价政绩观  。

中国房地产业协会副会长朱中一曾指出: �房价大
跌,最大受害者是地方官员。 �房价下降, 不仅仅

意味着当地 GDP跟着缩水,官员的政绩也要跟着

缩水 。[ 4]
可见,这一政绩观的存在,导致许多地方

官员将房价与政绩直接挂钩,将促进房地产业的发

展视为增加财政收入,加速城市建设,以谋求个人

执政绩效的重要前提, 这构成了房价高涨的重要

因素。

其二,国家相关法制不健全。地王频现, 房价

飙升, 内在体现的也是制度缺失。首先, 从土地出

让制度看, 2004年后实行的土地招拍挂制度, 为地

方政府无形推高房价提供了便利平台。一些地方

政府积极介入地产市场,从中获取巨额收益。据统

计, 2009年杭州土地收益高达 1 300亿元,北京、上

海的土地也收益不菲。
[ 5]
这种土地财政体制的存

在,导致许多地方政府无形中推动房价的上扬。其

次,在房地产开发过程中,缺乏有效的市场准入制

度。目前,我国住房建设市场没有明确划分, 住房

问题的解决几乎全部交给了市场,但在住宅开发企

业准入上, 则未设置明确的准入门槛,一些住宅开

发企业,不问其能力、业绩和信誉如何,只要有钱买

到土地,就可以开发建设。这在一定程度上导致我

国住房建设市场规范性的缺乏,房地产市场出现无

序发展状态。最后,在房产销售过程中, 也缺乏有

效的监督机制, 导致开发商捂盘惜售、哄抬放价的

行为时有发生, 而在经适房的申请上,由于缺乏有

效的监督机制, 导致经适房申请中的串号、连号等

腐败现象也不鲜见。

其三,政府职能转变滞后。从本质上讲, 政府

是一个公共服务机构,其职能主要在于谋求公共利

益,为推进社会经济和谐发展服务。但作为一个组

织机构,政府本身也有着自利性的倾向。西方公共

选择学派认为, 政府官员天生具有 �经济人  的理

性, �政治是利益或价值的市场, 很像一般的交换

过程, 它与市场的不同之处在于它的范围更

广。 [ 6 ]
不论其观点偏颇与否, 值得关注的是当前

我国政府行为的市场化取向的确在某种程度上诱

致了部分行政人员的 �经济人  化现象, 以至慢慢

消融了政府应有的公共标准。这一点从地方政府

对房地产市场的发展上便可窥知。据统计,目前我

国房地产企业开发总成本构成中,向政府的支出达

到 44%, 而在房企总支出中, 流向政府的比例更是

高达 49. 42%。
[ 7 ]
高房价与政府部门私利的相关

性,为地方政府的财政收入提供了来源, 但同时也

为其公共服务职能的履行打开了缺口。当政府成

为房产利益同盟中的一员,面对巨额利益, 其原本

应有的公共服务职能便开始缺位。房价高涨,百姓

买不起房, 地方政府却 �不便表态  , 结果必然导致
中央先前作出的各项政策在地方遭遇困境,房价难

以回归理性的位置。

其四, 政治腐败从中作梗。作为一种社会现

象,政治腐败是在世界各国普遍存在,我国自改革

开放以来, 虽然中央逐年加大了对政治腐败的打击

力度并取得了巨大成就,但依旧无法彻底摆脱政治

领域 �前腐后继  的怪圈。随着近年来房地产业的

飞速发展, 与房地产相关的腐败行为也开始浮出水

面。由于房地产的审批、开发再到销售各环节都与

地方政府存在紧密的关联,因此,在相关监督机制

不健全的情况下,一些开发商的行贿和政府官员的

受贿行为便从中应运而生,而且几乎渗透到了房地

产开发过程中的立项、贷款、工程招标、监理验收等

的各个环节。为掩人耳目,部分政府官员的腐败的

形式也愈发多样化,从开始受贿后为开发商提供便

利转为隐蔽的 �权房交易 ,低价购房等,继而转向

更为隐蔽地以权力为 �干股  , 幕后参与房地产开

发,可谓机关算尽。与此同时,开发商也乐于投其

所好, 对腐败官员的行贿手段也是五花八门, 安排

娱乐消费、出国考察、组团旅游、逢年过节再奉上各

类 �消费卡  甚至为其子女出国留学提供资助, 可

谓应有尽有。
[ 8] �腐败成本  必将推高房价,转嫁给

消费者,甚至 �绑架 地方公权力,导致中央宏观调

控政策执行力弱化。因此, 可以说腐败不除, 房地

产市场就不可能回归到健康发展轨道上来。

二、中国房价高涨的政治后果分析

从政府的角度看, 中国房地产业的飞速发展,

首先最大的一个结局无疑就是带动了地方财政收
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入的大幅提升。相关资料显示, 2006年全国土地

出让金收入约为 7 000亿元人民币, 2007年猛增至

1. 3万亿元人民币, 其中, 招拍挂出让土地收入超

过 9 000亿元人民币,同比增长约 6成。 2008年,

房地产市场走势低迷,但全国土地出让总收入仍高

达 9 600多亿元。至 2009年, 楼市快速回暖又进

一步带动地方政府的 �土地财政  大幅提高。[ 9]
客

观而言, 地方政府推进社会经济发展,完善自身建

设需要资金保障, 这本身无可厚非, 但由此就将目

光全部寄托在与民生息息相关的房地产业上, 那显

然是不合理的。房地产业一枝独秀地飞速发展, 虽

提升了地方政府的财政来源,但却阻碍了其他实体

经济的发展,打破了民众对政府治理房价原本良好

的预期, 损害了政府的公共形象, 给国家主流价值

观的建构带来阻滞, 长此以往下去, 必将给中国社

会政治的发展带来了不利影响。

首先,房价的高涨不利于社会主义核心价值体

系的建设。社会主义核心价值体系是社会主义意

识形态之基,其作为社会主义制度的精神之魂, 是

引导和整合多样化社会思潮,增强中华民族的向心

力和凝聚力的重要前提。当前,加强社会主义核心

价值体系建设除了要进行宣传教育外,更为根本的

前提就是要不断改善民生,提升人民群众的幸福指

数。马克思曾指出: � ∀价值 #这个普遍的概念是从

人们对待满足他们需要的外界物的关系中产生

的  , �是人们所利用的并表现了对人的需要的关
系的物的属性。 [ 10]

可见, 价值认同的实现与价值

主体需要的满足是密切相关的。尤其随着市场经

济的发展,公民个性意识不断觉醒,在这种情况下,

只有通过创造出与核心价值体系同质的现实基础,

才能真正确立起核心价值观在社会生活中的主导

地位。房价问题是民生问题的重要组成部分, 其与

社会核心价值体系的确立有着重要影响。如果政

府忽视民生,房价持续攀升而无所调控, 以至超出

民众预期,那么政府就也就丧失了社会道义上的制

高点, 国家要建立的核心价值观必将难以获得普通

大众的认同。而作为社会个体,当其在面对要花上

全部家庭收入, 依旧难以解决住房问题的时候, 其

作为社会一分子应有的践行核心价值观的责任感、

使命感也将面临缺失的危机。

其次,房价高涨不利于政府执政根基的巩固。

政府执政的合法性根基是影响政治发展和社会稳

定的关键因素, 也是提升政府公信力,推进社会经

济发展的重要保障。改革开放以来, 随着我国各级

政府社会管理和公共服务水平的提升, 应该说, 我

国各级政府执政根基是得到有效巩固和提升的, 但

作为一种政治理念,执政根基本身却不是一成不变

的,随着政府治理实践的改变, 其也会发生相应的

变化。当前,我国部分城市房价的高涨以及地方政

府在治理过程中所表现出的姿态,显然已影响到了

其在民众中的政治认同。中华民族自古以来就将

�居者有其屋  作为安身立命之本, 而且受传统观

念影响,民众也一直将此愿望的实现寄托在政府身

上。因此, 住房问题影响民众对一些改革措施的态

度,如果民众连基本的住房都无法解决, 结果必然

损害地方政府的执政根基。近年来,民众对住房问

题的批评, 以及房价、房改等的抱怨集中反映了民

生多艰,映射出部分民众对政府在解决住房问题上

的失望之情。当统计局将 2009年我国 70个大中

城市房屋销售价格同比上涨 1. 5%的数据一公布,

便遭来质疑声一片的结果便可想而知了。因此, 如

果政府在住房问题上没有做出适当的政策安排, 那

么,就将使各阶层的价值观念、社会意识差异和隔

膜进一步扩大, 而最终产生的便是民众对政府的

信任危机。

最后, 房价高涨也不利于社会主义和谐社会的

构建。实现社会的和谐发展,一直是人类美好的期

望。自十六大以来,中国共产党结合我国社会发展

实践, 提出了构建社会主义和谐社会的重要理念,

意义深远、影响重大。当前我们要建设的和谐社

会,是在中国共产党的领导下, 全国人民共同建设、

共同享有的和谐社会, 也是一个民主法制、公平正

义、安全有序、诚信友爱、充满活力、人与自然和谐

相处的社会。可见,作为一个有机系统, 社会主义

和谐社会的实现需要社会各方面都保持一种协调

和良好的发展态势。近年来,我国房地产的迅速发

展,虽然为各地方经济的发展起到了积极作用, 但

与此同时, 其在经济体系中单一性的快速迈进, 也

在一定程度上破坏了社会和谐发展的经济根基。

一方面,在高额利润和市场规律的驱使下, 原来支

撑其他行业发展的人才、资源、资金源源不断地流

向房地产业,结果必然导致产业的布局与发展出现

不均匀的状况, 不利于社会经济的持续稳定发展,

另一方面, 房价的高涨, 也催生了大量的投机性炒

房行为的产生, 这也会进一步加剧社会的贫富两极

悬殊, 破坏社会公正, 导致社会心理焦虑和心理失

衡,并诱发违法犯罪现象的产生,给社会稳定带来

不利影响。
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三、遏制中国房价高涨的政治策略分析

中国房地产业的发展本身的政治特性及其过

快膨胀给中国社会政治发展带来的不利性,决定了

在遏制房价过快上涨的过程中,政府理应发挥主动

姿态, 通过积极强化宏观调控, 完善相关制度, 提升

政策执行力和转变政府职能等手段对其进行正确

引导, 以促使其在社会主义市场经济的氛围下健

康、和谐发展, 为推进中国社会经济发展和政治稳

定做出贡献。

其一,完善有利于房地产业健康发展的各项法

律制度。制度是带有根本性和全局性的东西, 邓小

平曾指出: �制度好可以使坏人无法任意横行, 制

度不好可以使好人无法充分做好事, 甚至会走向反

面。 [ 11]
我国房地产业的超常规发展及房价的不合

理攀升,迫切需要政府制定一整套相关的制度对其

进行规制,以促其实现制度化和规范化发展。 ( 1)

改革土地出让制度。 �招拍挂  式的土地出让制度

尽管有积极意义, 但却直接带动了地价、房价的飙

升,导致很多有权参与分配的主体的权利被剥夺。

当前, 应积极结合开发商的资质、价格等综合因素

进行权衡, 并且制定一套相应的指标体系, 逐渐改

变以往 �价高者得  的分配模式。 ( 2)深化财政体

制改革。当前, 一些地方政府基于财政收入的考

虑,在房地产业的规范发展上与中央存在一定的结

构性矛盾,其破解需要理顺中央和地方政府间的事

权和财权,通过给予地方政府以稳定的税收来源等

方式, 弥补地方政府财政的差额, 实现地方与中央

政府在管理房地产市场上的合作博弈。 ( 3)完善

房产交易的市场监管制度。要积极建立防范体系,

加强房屋交易各环节的安全, 对捂盘惜售囤积房

源、哄抬房价等行为进行严厉打击, 并追究相关人

员的责任, 同时要规范发展租赁市场,完善经适房

申领的信息公开机制,以确保房地产市场的健康有

序运行。

其二,继续强化宏观调控, 手段要实现多样化。

房价的高位攀升,驱使大量的社会资金不断涌入房

地产市场,结果必然会导致银行信贷规模的快速扩

张,发展到一定程度必将给整个国民经济的发展带

来难以预测的危机。事实上,作为一种资源配置手

段,市场经济本身就有其自发性和盲目性等的缺

陷,其健康发展需要有宏观调控的合理引导, 这也

是当今世界各国普遍的做法。加之, 我国社会主义

市场经济本身发展时间不长,还存在许多不完善的

地方。因此,政府在房地产市场的规范上, 进行宏

观调控不仅必要, 而且手段要更加多元化, 努力寻

求政策调控的实效性。首先,相关部门要进一步强

化对房地产市场的行政调控。政府应充分发挥自

身 �看得见的手  的积极作用, 在房地产市场的发

展上该引导的引导,该规范的规范, 通过限购、增加

供给和制定建设规划等一系列行政途径为房地产

的科学发展保驾护航。其次,合理和灵活发挥税收

杠杆的调控作用。目前,我国涉及房地产的税种有

几十项之多, 应该统筹好与房地产相关的各个税

种。同时, 应根据需要出台新的税种, 有步骤地出

台物业税进行调控。物业税是国际上成功经验, 有

其积极意义,中央可以进行试点实行,并在此基础

上逐步发展起一套适合中国国情的物业税政策。

最后, 政府还要积极根据各地房地产的发展现状制

订合适的信贷政策, 改善信贷结构,调整二套房及

以上的首付比例,促使当前房地产业从以投资为主

导的市场向以消费为主导的市场进行转变。

其三, 加强政策执行力建设。政府政策执行力

的强弱,关系到政府职能能否实现和政府行政效率

的高低。近几年来,中央政府对房地产业的调控政

策相继出台,但部分地区的房价仍以高位攀升, 这

其中除了与房地产市场本身的特点有关外,中央政

府政策执行力的缺失也是其中的重要根源之一。

遏制房地产业暴涨给国民经济带来的潜在风险, 必

须强化现有房地产调控政策的执行力度。当前, 一

方面要强化中央政策在地方政府的执行力度。对

于中央作出的相关决策,地方政府应建立相配套的

执行机制, 如健全和稳定房地产市场、解决低收入

家庭住房困难问题由省级人民政府总负责, 市、县

人民政府抓落实的工作责任制,如果在政策措施有

针对性,职责划分清晰的前提下,楼市调控仍不能

达到预期目标, 不能令群众满意,应积极追究相关

责任人的责任, 以确保中央政令在地方的畅通和有

效执行。另一方面,也要积极强化政府政策在房产

市场的执行力度。政府决策作出后,市场出于利益

考虑往往存在抵制情绪,结果导致政府政策在房产

市场的落实大打折扣。对此,地方政府也要进一步

加强政策执行的监管力度和打击力度,为市场的健

康发展作出积极努力。

其四, 转变地方政府治理模式, 实现政府公共

服务职能的归位。作为一个社会政治问题,遏制房

价过快上涨最终还要在政府职能的定位上下工夫。

地方政府只有真正树立起公共服务性的政府职能,

自觉将改善民生, 遏制房价高涨视为自身职责, 房
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地产业的发展才能真正进入为民服务的良性发展

轨道。笔者以为,要达此目的, 地方政府需要其在

治理模式上实现三大转变: 其一, 从暗箱型政府向

透明型政府转变。暗箱操作导致政府在房地产发

展问题上的寻租和腐败,民众对此也是怨声载道。

严控房价, 地方政府首先必须做到足够的政务公

开,通过各种传媒将房地产开发、出售等过程中的

程序、决策等及时传达给公众, 切实保障民众的知

情权和监督权。其二,从权力型政府向责任型政府

转变。权力与责任的不对称是导致一些地方政府

脱离群众, 走向 �经济人  化的重要根源。当前, 各

地政府要在社会经济发展中切实做出贡献,必须实

现权力与责任的有效对接。构建责任型政府, 其目

的就是要促使各地方政府树立权责统一的责任理

念,实现好、维护好、发展好最广大人民群众的根本

利益。其三,从管理型政府向服务型政府转变。自

上而下的管理容易引起官僚主义的不良作风。解

决住房问题,地方政府应积极树立起为民服务的姿

态,通过强化公共服务职能,把解决低收入者的住

房问题放在工作的重要位置,积极通过增加经济适

用房的供给总量,为低收入者建设经济适用房和廉

租房等途径,切实让低收入阶层实现居者有其屋的

人权要求,以在推进社会公正与和谐的过程中提升

自身的公信力。
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A Political Analysis of theHouse Price

HU H ong�bin
( Socia l S cience Departmen t, Tou rism C olleg e of Zhejiang, Z hejiangH ang zhou 311231, C hina )

Abstract: Current upsurge of house pr ices is not only an econom ic issue but a lso a so cial issue and a po litica l issue. The up�

surge of house pr ices against the trend highlights the deep and h idden po litical reason and br ings about a serious politica l conse�

quence, for exam ple, it breaks the credibility o f governm ent and is not conduc ive to so cial stab ility. Pr ice stab ility has become

im pera tive, and from a po litica l v iew po in t, the governm ent shou ld determ ine to streng then m acro�control efforts to improve policy

im plem entation capac ity, re fo rm governm ent duty and rap idly perfect regu la tion system fo r the sound deve lopm ent o f rea l estate

m arket.

Key words: house price upsurge; po litical causes; po litica l consequences; po litica l strategy
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