房地产经济的发展与改进
 
[bookmark: _GoBack]随着我国改革开放的不断深入，我国国内经济得到快速发展，人们生活水平也得到显著性的提升，我国进一步加快城市化进程，推动我国房地产行业的快速发展。在房地产经济快速发展的同时，我国一部分人享受到了实惠，但是由于我国正处于社会主义转型阶段，很多体制创新和发展还不够完善。尤其是房地产行业的管理制度不够科学合理，导致管理力度不够，使得我国房地产经济一度出现“经济泡沫”现象，在很多人炒房的同时，我国城市低收入群体购房水平越来越低。这些问题的暴露都值得我国政府高度重视和研究，要全面实现社会的健康转型就必须要解决这些问题，只有解决这些问题，才能真正实现社会主义和谐社会，实现城乡一体化发展。
一、房地产经济发展现状
（一）房地产市场过热，但是有软着陆现象
由于我国政策的扶持，推动着我国房地产经济的快速发展，在我国房地产经济高速发展的情况下，也暴露很多问题，这些问题如果没有及时得到重视和解决，最终必定会导致我国房地产经济受损，直接给国民经济带来冲击和影响。目前政府实施的一系列政策都，如税收政策、信贷政策等都进一步控制了房地产泡沫现象，并且根据相关调查结果显示，房地产泡沫现象不是全局的，而是局部。目前我国京沪两地因为实施了新的信贷政策，房价有明显回落。地税法的实施能有效控制房价的持续高涨，形成一种综合效果和市场预期效果。虽然房价过热，但是房地产的泡沫现象还是可以被控制的，相信随着政策的试点和推广，最终能实现房地产经济的“软着陆”。
（二）地产金融风险可控性明显增强
近年来，随着我国政府实施限购和严格的房地产信贷和税收政策，有效控制了房价的持续上升，房地产金融风险的可控制性也在明显上升，未来应该不会成为系统性的风险。凡涉及房地产信贷的主要开发贷款和按揭贷款，其开放商的自由资金率要求不低于35%，将原有的资金率要求从50%控制在35%左右。此外，政府也通过税收等政策控制房地产经济的过快发展，但是由于房价最终还是受到市场的控制，市场需求双方的关系才是控制房价的最主要原因，也是不可违背的自然规律。近年来，我国购房首付和按揭以及房价都在不断上升，但是通过政府的信贷政策的调整，地产金融风险还是可控制的。
二、影响房地产经济发展的因素分析
（一）房地产与国民经济之间的关系
房地产作为第三产业，它的快速发展直接与我国国民经济发展相关，改革开放以来我国国民经济得到快速的发展，我国建设资金越来越倾向房地产方面，我国推进城市化进程，为房地产开发商带来发展的机遇。但是政府起初扶持房地产的发展其主要目的是解决城市低收入群体的住房问题，可是由于过于扶持而没有加强对房地产市场的监督和管理，导致房地产市场过热，导致房地产一度出现严重的市场泡沫问题。在房地产经济得到快速发展的同时，我国国民经济也得到快速发展，但是国民经济增长趋势并不平稳和均衡，增长波动比较大。由此可见，房地产经济的发展与国民经济之间存在着必然联系，房地产经济作为国民经济的重要支柱，而房地产经济的发展依赖国民经济的发展；
（二）房地产与国家政策之间的关系
房地产作为我国国民经济发展的重要支柱之一，其市场经济的发展直接受到我国政府政策的影响。近年来，我国对房地产行业一直是采取扶持的手段，增大对房地产的资金投入力度，并且积极号召我国房地产开发商将资金投入到房地产开放中，极大地推进了我国房地产事业的发展。尤其是我国对房地产开发商提供较低利率的银行贷款，并且放宽对开发商投资活动的征税标准，这些政策都促使我国房地产经济不断向前发展。但是，在长期的发展历程中，我国政府也在不断调整房地产扶持政策，可是目前政策的执行力度还不够，对房地产的控制力度还不够，因此，政府还需要进一步加强研究和创新政策，利用有效的手段和政策推进房地产经济健康发展。
（三）房地产资源配置方面的关系
城市化进程的不断加快，导致房地产经济发展与资源配置方面的矛盾越来越突出，城市地产资源越来越紧缺，地产开发发展受到土地资源的限制，制约着地产经济的过快发展。因此，针对这些影响因素，我国政府要实施有效的调控政策，实现房地产经济和国民经济的均衡、健康持久发展。
三、房地产经济发展的调控手段
（一）利用政府经济调控手段
　　政府要调整对房地产经济发展的扶持政策，减少在房地产经济发展的资金投入，通过招资引商的方式，吸引其他群体参与到房地产开发中，减少政府的投入力度。但是政府要调整市场准入标准，提高市场准入标准的主要目的是控制房地产市场的混乱，有效的将市场细分，进而才能全面控制房地产市场，控制房地产经济的发展。
（二）实现资源的合理配置
资源合理配置主要是合理配置城市有限的土地资源，政府可以通过调整土地政策，规定住房面积低于90平米的必须占开发面积的70%左右，对于经济适用房、廉租房以及普通住房，要通过征收不同程度的地税，对房地产市场进行调整，控制房地产投资过热现象。其次，加强房地产市场管理，将市场细分，采取总量控制和区别对待。政府要统管公共用品，然后由市场调竞争性物品，不应该用建筑项目衡量建筑面积的结构比例，要根据新建建筑物的不同用途，而实施阶梯地税征收政策。只有加强对土地资源的管理，通过土地税收来控制房地产经济发展，达到调节房地产市场的目的，真正将政策倾向我国低收入群体。实现建房为低收入群体提供住房的战略目标，促进我国国民经济的稳定健康发展。

