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从经济学角度论政府控制房价的新措施一、“国五条”的调控效果 “国五条”无外乎要求的依然是要求认真落实省级人民政府负总责、城市人民政府抓落实的稳定房价工作责任制；坚决抑制投机投资性购房以及加快保障性安居工程规划建设等事宜[1]。 不论是“国五...
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一、“国五条”的调控效果
“国五条”无外乎要求的依然是要求认真落实省级人民政府负总责、城市人民政府抓落实的稳定房价工作责任制；坚决抑制投机投资性购房以及加快保障性安居工程规划建设等事宜[1]。 不论是“国五条”或者“国N条”其追求的目标都是一致的，即通过抑制投机性购房来降低房价，维护普通购房者的权益，保障低收入者的住房需求。这个目标是所有人都期望看到的理想状态。宏观经济学一直认为，市场处于非均衡状态 是常态，所以需要政府调控。那么目前政府调控的政策是不是能起到切实效果呢？
首先，保障性住房的建设是非常必要的，该举措也使一部分低收入者尝到了甜头。近几年住房政策表达的基本思想是：政府只保障低端住房需求者，要求低端有保障，中端靠市场，高端有约束。这个目标是社会普遍认同的。然而就现实情况而言，低收入者的真实收入调查并不明确。中低收入者如何划分，是不是能实现——比如进城务工者或者没有正式工作单位的这部分人，他们的收入如何界定高低？有些现象在中小城市中普遍存在并且不容忽视，随着越来越多的政策保证进城务工人员的权益以及用工荒的出现，进城务工人员的工资待遇基本能到达3000—4000元/月。而一些在小公司或者效益不高的国企工作的普通职工，工资收入比较低，很多人一个月的收入甚至达不到平均工资，那么该如何界定低收入标准？在这种背景下，很多进城务工者作为低收入群体可以享受包括住房在内的优惠待遇，反而更低收入的群体没有机会享受。加之中饱私囊现象频频出现，致使民众对保障性住房如何分配非常关注。这就需要先建立一个公平合理的制度，调整现实政策中不太合理的地方。
其次，抑制投机投资性购房也是保证人民基本需要的前提下比较好的控制策略。但是对于狠抓二套房笔者有不同见解。房产在经济学上被认为是投资，在我国目前投资渠道不多的情况下，一些早进入房地产市场的人都获得了莫大的收益。但是房产还有一个很重要的用途—居住不能忽视。当前购房主要需求者是80后，大都本着一边自用一边投资的想法买房换房时，却受到了各种限制。这一代人大部分没有特别好的家庭条件，又面临更换城市定居。在房价已经飙升的时代，很多漂泊在外的人为了安身立命，买了一套小商品房暂居。当有一定条件或者为了家庭需要换一个面积较为宽敞的房子时，却被当做二套房限购、征高税以及面临高比例的首付和贷款利息。致使很多为了改善狭小住房环境而打算买房的人望房兴叹。面对改善住房环境而需要购买二套房的大量案例，笔者认为大力抑制三套房更为合理，二套房的抑制范围要适当调整。
二、“二手房交易差价征收20%个人所得税”的政策预测
“二手房交易差价征收20%个人所得税”的政策出台，也是为了抑制投资投机性购房者。根据最近几年我国房地产市场各种政策效果以及市场发展情况显示，家庭收入处于中间60%的家庭——即我们所说的夹心层——住房矛盾最突出。一方面因房价对比收入显得过高而负担不起适合家庭居住需要的商品房，又因收入条件不符合保障性住房与其无缘[2]。这部分夹心层，无房者买房以及有房者改善居住条件都面临过多政策的约束，是社会中矛盾最突出的群体。
如本文所述，依然以80后群体为例，在外地尤其是在一二线城市就业的群体，面临高房价之下的购房买房的问题，已经形成群体性焦虑。为了能暂时有个相对安定的住所，不少人选择了只有50—70m2做首套房，达到或者超过了保障性住房的最低人均标准。但是随着时代的变迁，房屋的结构设计、正常城市生活的需求往往导致空间不足，加上现在的住宅尤其是电梯房公摊面积非常大，实际居住面积已经很难满足正常需要了，但是这部分人并不符合保障性住房的条件从而不能享受到相应的优惠条件。为了保证生活所需，往往需要买了二套房之后才能卖出首套房来还贷还债或者装修；其二，现实情况中大部分迫于价位会选择购买预售房，这部分房产的房产证颁发的比购房时间晚很多，因此造成房产证颁发不到5年就需要换房的人并不在少数；其三，装修费用难以拿到发票抵扣税基，不能抵扣用来装修的费用就要作为税基征税，尤其是毛坯房装修费用非常可观，按照现有规章制度卖房对有些人来说不赚反赔，即使是为了满足基本生活而打算换房面对现实也只能勉为其难的继续居住。这些广泛存在的现实情况都使夹心层怨声载道，使很多政策没有得到民众的支持。避税是该政策出台后出现二手房市场交易量突然剧增的主要原因。
征税之后，新增加的税负必然会有大部分转嫁给购买者，直接结果就是导致二手房实际购买价格升高，那么在二手房价格的压力下，更多的刚性购买者就转向了一手房市场，又造成房地产市场的压力，面对高需求，一手房价格不增长岂不是违背了市场规律？因此又是一轮新的价格增长。所以二手房交易中免征个人所得税的情况要适当放宽才更符合现实需要。
三、保障性住房、限购以及征税等政策要体现横向公平
效率与公平一直是经济学的一大主题。把房地产推向市场可以更好地实现效率，政府调控则是为了保证公平。上述一系列政策的出台确实起到了一定的作用，为了保证享有适宜的住房这项基本公民基本权利，相关政策还需要继续调整，在体现纵向公平的同时注重横向公平的实现。
高收入人群交给市场来体现效率，低收入人群交给政府来保障基本居住条件。被划分为绝大部分的中等收入人群往往是被忽视的群体。这就需要切实靠相关的政策调整来保障他们的横向公平了。中等收入者收入不是最低的，但是生活压力比较大，并且与各种优惠政策基本无缘。那么，就应该让中等收入这部分人避免受到过多的政策限制，让他们能在相对宽松的环境中调整自己的住房需求。真正地体现中端靠市场，高端有约束，而不是中高端都受到约束。
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