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内容概要

　　财税政策法律是我国房地产宏观调控赖以依靠的重要手段之一。
财税政策法律在调控过程发挥了积极的作用，但在抑制房价上涨方面的效能却没有得到体现。
除现有的财税政策法律没有得到很好的执行外，财税调节功能被夸大了。
许多税种的出台与控制房价的目标背道而驰。
要有效发挥财税政策法律在房地产宏观调控中的效果，必须明确各级政府的财税权限，公开论证新税
种的正负效应，在加税的同时，进行必要的减税。

　　货币政策对房地产宏观调控有决定性的影响。
2009年货币的大量供应成了房价疯涨的推手。
研究表明，房价高低与货币供应量的多少有相关性。
我国多年的宽松货币政策使巨额资金流人楼市，使房地产市场对银行资金产生依赖。
一旦银行资金收紧，许多房地产企业的正常发展都会受到影响，反过来，这又将威胁到银行资金的安
全。
房地产市场宏观调控要取得实际效果，房地产市场的货币政策应保持连贯性，同时与其他调控政策相
协调。

　　房地产市场的宏观调控涉及的面很广，任何一方的不当或错误都会影响房地产宏观调控的实际效
果。
本书从纵向和横向两个方面对我国房地产市场的相关政策法律作了详尽的研究。
一方面以时间为线索，对房地产宏观调控政策法律进行纵向思考。
我国房价从2003年开始上涨，由此引起了管理层的关注，相应的调控政策法律也相继出台，同时，本
书也以2003年以来的房地产调控政策法律为样本，分析了相关政策法律的出台背景、存在的问题、对
房地产市场的影响及相关的改正建议。
另一方面以管理部门为线索，对房地产宏观调控进行横向思考，比较分析各部门之间房地产调控政策
法律的矛盾与冲突，找出其原因，提供自己的意见。

　　最后，本书建议相关部门，在房地产宏观调控中，决不能以调控为名干预市场经济的发展，房价
的上涨不是市场化的恶果，而是市场化还不够深化及政府缺位的结果，我国现行的房地产调控政策法
律必须作出调整，否则，中国的房地产市场调控难以取得理想效果。

　　本书共五章，第一章为房地产市场调控主体研究。
根据中央政府、地方政府各自的职责，重点研究中央与地方在房地产宏观调控中的利益博弈，各自应
负的责任。
由于房地产调控涉及的部门众多，本章对主要部门的责任也作了分析，其中以发改委、住建部门、国
土部门、财税部门、金融部门为主。
研究内容包括出台政策法律的权力范围、政策法律的实际效果（包括内容分析）、对房地产市场的影
响等。
第二章为房地产业的定位与保障性住房。
我国如何定位房地产业一直存在反复，本章研究了房地产业的政策法律，分析了其中存在的问题，提
出了我国房地产业定位的基本标准和依据。
同时，对我国的房地产业进行了合理的划分，研究了保障性住房与商品房的供应主体及各自的责任，
提出对两者的不同调控对策。
第三章为房价与地价的关系及土地政策法律。
到底是地价推高了房价，还是房价拉高了地价，开发商和国土部门存在截然不同的意见，中央与地方
的看法也不相同，主要原因是土地收益的分配问题。
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本章通过对我国土地政策法律的研究，揭示了房价与地价的基本关系，提出了我国房地产宏观调控中
的土地调控对策。
第四章为房地产调控中的财税政策法律。
为了调控房价，我国采取的主要财税政策是加税。
本章分析了我国房地产调控中出台的相关财税政策法律。
研究表明，加税的效应并非都是正面的，加税更多的是推高了房价。
我国的财税调控中，还存在较为明显的违法现象，这些现象必须加以改正。
第五章为房地产调控中的货币政策法律。
本章重点研究我国房地产宏观调控中的货币政策法律，研究表明，房地产的发展对银行资金的依赖性
非常大。
货币调控政策法律执行得好与坏，直接关系到房地产业能否健康平稳发展。
我国货币政策法律的连贯性还不够，使市场难以形成合理预期。
房地产宏观调控需要正确的货币政策的支持。
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章节摘录

　　（二）地方政府性债务收支末纳入预算管理，债务监管不到位　　除地方政府债券和各种财政转
贷外，大部分地方政府性债务收支未纳入预算管理和监督，相关管理制度也不健全。
至2010年底，在36个省级政府中，有7个未出台地方政府性债务管理规定，8个未明确债务归口管理部
门，14个未建立政府性债务还贷准备金制度，24个未建立风险预警和控制机制。
市级和县级政府债务管理制度不健全的问题更为突出，一些地方长期存在债务规模底数不清、偿债责
任未落实等问题。
　　（三）部分地区和行业偿债能力弱，存在风险隐患　　一是个别地方政府负有偿还责任的债务负
担较重。
2010年底，有78个市级和99个县级政府负有偿还责任债务的债务率高于100%，分别占两级政府总数
的19.9%和3.56%。
由于偿债能力不足，部分地方政府只能通过举借新债偿还旧债，截至2010年底，有22个市级政府和20
个县级政府的借新还旧率超过20%。
还有部分地区出现了逾期债务，有4个市级政府和23个县级政府逾期债务率超过了10%。
　　二是部分地方的债务偿还对土地出让收入的依赖较大。
2010年底，地方政府负有偿还责任的债务余额中，承诺用土地出让收入作为偿债来源的债务余额
为25473.51亿元，共涉及12个省级、307个市级和1131个县级政府。
　　三是部分地区高速公路、普通高校和医院债务规模大、偿债压力较大。
截至2010年底，地方政府性债务余额中用于高速公路建设的债务余额为11168.11亿元，其中政府负有偿
还责任的债务754.02亿元、政府负有担保责任的债务7809.63亿元、其他相关债务2604.46亿元，分别
占6.75%、69.93%和23.32%。
部分地区的高速公路处于建设期和运营初期，其收费收入不足以偿还债务本息，主要依靠举借新债偿
还，2010年全国高速公路的政府负有担保责任的债务和其他相关债务借新还旧率达54.64%。
　　截至2010年底，1164所地方所属普通高校和3120家公立医院分别有政府性债务2634.98亿元和977.74
亿元。
其中有387所高校和230家医院2010年政府负有担保责任的债务和其他相关债务的借新还旧率超过50%，
当年借新还旧偿债额分别为542.47亿元和95.29亿元。
有95所高校和575家医院存在债务逾期现象，逾期债务分别为27.18亿元和30.42亿元。
一些地方已安排441.38亿元财政资金用于偿债。
　　⋯⋯
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编辑推荐

　　房地产宏观调控近年来一直是政府宏观调控的重点之一。
《经济法文库（第2辑）：房地产宏观调控政策与法律》从房地产宏观调控主体、保障性住房与房地
产业的定位、房价与地价的关系及土地政策、房地产调控中的财税政策、房地产调控中的货币政策几
个方面人手，探讨我国房地产宏观调控中的得失，并提出自己的建议。
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