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解决十几亿人的住房问题
——政府与房地产商的责任
卓越集团投资有限公司董事局主席李华

（2005年11月21日中国深圳）演讲时间：10分钟
尊敬的潘石屹主席，尊敬的各位嘉宾、朋友们：

今天，很高兴有机会与在座诸位一起，探讨中国房地产发展的相关问题。房地产是涉及国计民生的大事，协调好房地产开发与建设过程中出现的各种矛盾，对创造一个和谐安定的社会环境至关重要。如何解决全中国人的居住问题，如何让房地产业更稳健的发展，我的观点是：

一、房地产业在不可逆转的城市化进程中，扮演着最重要的角色。
二、各类房地产价格的粘接效应是造成目前房价普涨的主要原因。
三、解决之道：完善住宅供应体系，平衡市场供求关系。
下面是我的具体阐述。
一、房地产业在不可逆转的城市化进程中，扮演着最重要的角色。
国家统计局2004年城市居民家庭财产调查数据显示，城市居民家庭现有房产价值每户均为11万元，占家庭财产的47.9%。所以住宅已成为国民财富的第一保有形式。随着农村城市化进程的加快，对住宅的需求也将越来越大，房地产业在社会经济结构中的作用将越来越明显。
与发达国家相比，中国房地产价值在社会资产总价值中占的比重还有巨大差距，因此房地产价值持续提升将是难以改变的趋势。中国的城市化进程正以年均30%的速度增长，而且这一城市化进程是不可逆转的。因此，房地产业作为城市化进程的一部分，一定会按自身发展规律增加在社会总价值中的比重。
现在关键是，我们既要为国民最主要的财富保驾护航,又要考虑如何在房地产快速发展的背景下实现“居者有其屋”，这无疑是考验政府大智慧及发展商能力的大事。

二、各类房地产价格的“粘接效应”是造成目前房价普涨的主要原因。
房地产的价格归根结底是由供求关系决定的。而土地资源具有稀缺性，中高端住宅地段、配套、景观比较优越，土地供给数量本来少。另一方面，由于近几年经济的良性发展，中高收入人群增多，需求增大。供给与需求同时作用，再加上当前投资渠道少，吸引了一部分投资投机者进入高端房地产领域，致使中高端房价上涨较快。
但是，目前住宅供应体系相对单一，无论是低收入阶层还是中高收入阶层，事实上都主要通过购买产权类房产来解决居住。所以产生了目前中国楼市的“粘接效应”，即：高端住宅价格上涨，会带动普通住宅价格连带上涨。而部分地区的普通住宅价格上涨幅度过大，超出了中低收入阶层的承受能力和心理预期，不利于社会的和谐稳定。

目前，解决中低收入阶层住宅的主要手段是建设可销售的经济适用房。但一方面每年供应中低收入者的经济适用房投资只占总投资的6%左右，不能完全解决中低收入阶层的居住问题。另一方面，执行也不够完善：比如一些地方的经济适用房户型达到了五房和复式，还有一些人通过补少量地价进行转让牟利或出租收益，开着豪华车购买经济适用房的报道也屡见不鲜。
三、解决之道：完善住宅供应体系，平衡市场供求关系
目前我国住宅体系中，只有商品房、不完全产权安居房、集体产权集资房、自建房之分。其中集体产权集资房、自建房两种形式实现困难，供应量太少，商品房成为目前住宅供应的绝对性主体，住宅体系实际上呈现单一产权制度的格局。几乎所有人都需通过购买产权住宅来解决居住问题。而房地产价格的“粘接效应”，是中低收入阶层安居的梦想难以实现。
面对一个城市人口四到五亿、城市化发展速度30%以上的大国来说，政府有必要重新审视土地供应体系，完善房地产供应体系，建立以商品房、公务员福利房、社会安居房和廉租房等各类产品体系，平衡市场供求关系。
以下我针对四类产品供应体系进行具体阐述：
1、中高档商品房应以市场化方式进行调节

我们认为，发展商是中高档商品房的开发主体。纵观世界上的市场经济国家，中高档商品房都是完全实行市场化运作。在市场化竞争中，发展商应该完善开发水平，努力满足大众日益增长的居住需求。在其中，政府的作用主要是加强土地供应管理，通过土地供应管理来间接进行市场调节。我们认为，这对房地产业和国民经济整体发展都是健康有益的。

在中高档商品房土地供应中，政府应重视土地需求预测，科学制订土地供应计划。香港勾地制度也不失为一个好的借鉴，对土地供应市场进行有机及时的调节。这样既可以保证土地供应的均衡性，也符合市场经济规律。
2、对公务员福利房，完全执行严格的政府管理
目前有的地区，将公务员福利房和社会安居房混在了一起，而我们认为，建设公务员福利房应该有一套独立的制度。比如日本等发达国家就针对政府公务员提供福利房，这些住房与社会安居房完全分开，另外制订监督管理体系，避免非公务员居住或购买该类住宅。
3、对部分中低收入者，可采用社会安居房来解决居住需求
政府可通过公平公开的政策，在减免地价、从面积和土地利用率上进行规定，以及规定利润率的前提下，引入社会资金建设社会安居房。政府可通过立法，限制购买人群，在公平分配、资格严审的基础上，通过较低的价格和适中的面积解决一部分社会中低收入阶层的居住需求。建立相应的进退出机制，如政府折价收回制、有限继承制。在这方面，无论是新加坡的组屋，还是香港居屋政策，都是通过社会安居房的建设和供应来调节中低收入阶层居住需求。
在政府建设社会安居房的过程中，可引入发展商参与开发。这样有三个好处：一是可以利用社会资金减轻政府投资压力。二是可提高住宅产业化水平，使之更适合居民的居住需求，三是彻底解决房地产价格粘接问题。
4、大力发展廉租房，满足低收入阶层居住需求。
发展廉租房，可使低收入阶层能以较低成本解决居住需求。政府可制订相应的标准，如在住宅面积和入住人群上进行规定。住廉租房的人必须是低收入阶层人群。一旦居住者有能力自己置业了，很容易实现居住者的退出，将原来居住的房子让位给依然是低收入阶层的人住，形成公平、高效、流动的廉租房局面。
廉租房在分配和管理上可借鉴香港经验。在香港，低收入阶层的居民居住在政府提供的公屋中。这部分住宅在申领时须审查收入条件和家庭人口，日常管理中，有收入检查制度、清洁扣分制度等多个管理制度，保障了文明的居住环境。
作为企业公民，我们有义务与政府一道，充分满足不同阶层的需求，实现国人居住的美好梦想！

我的演讲到此结束，谢谢大家！
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