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!政府应该鼓励卖房"#商务部研究院对外贸易研究部副主任金柏松说$!一方面可以引

导房主将所得的收入投入消费#提振内需%另一方面#提前分散人口老龄化带来的房地产供

应过剩的风险& "

这是金柏松在'

!"#$

年中国经济形势分析与预测(蓝皮书中所提出的观点&尽管他一直

坚持认为中国房地产市场的!泡沫"程度被许多研究者高估和夸大了#但正在急速变化中的

人口结构#却有可能在并不久远的未来将中国的房地产市场推向!悬崖"&

一旦形成一致的市场行动#就真的面临!房地产悬崖"了

!!!!!!

新闻观点$您之前一直认为中国的房地产价格没有的泡沫#但这一次却建议应当尽快出台政策鼓励人们卖

房#来分散未来供应过剩的风险#是您的看法改变了吗)

!!!!!!

金柏松$ 就目前的状况来看!

我还是不认为中国的房地产价格

有美国和日本那样的"泡沫#!但也

有一个问题! 促使我做了一些反

思$中国的房地产价格能一直这么

涨上去吗%就没有供应过剩的时候

吗%

这个问题就是我们的人口的

结构& 对我们的房地产市场来说!

未来中国人口的老龄化!是一个很

重要的参考指数&根据国家老龄办

的数据!到
4545

年!我们国家的老

龄人口预测有
4.67

亿! 占人口比

的
38938!

! 每年老龄人口增加

2947!

!增加近
:55

万老人& 原来的

青'壮年!也就是人口结构最大的

一块!将快速进入老龄!我们的人

口结构将逐渐成为"倒金字塔(&从

经济发展的角度来说!这可能是一

个最糟糕的人口结构&

大家可以想象一下!我们有这

么多的老人! 像欧美发达国家那

样!一人住一套房子!让专业的工

作人员入户来照顾的模式不大可

能!我们的社会服务在未来几年很

难发达到这个程度& 所以!我们未

来的养老模式只有走产业化'集中

化的路径&

这样一来!老年人原来的房子

要么出租销售! 要么留给子女)后

者的话!本来就拥有房产的子女很

可能也会选择出售& 到那个时候!

一旦形成一个集中一致的市场行

动!房地产哪怕不是泡沫也是泡沫

了&

拿股市来举例子!为什么现在

股东减持很容易造成下跌呢%因为

他手里的股票当初是以一个很低

的成本拿到的! 抛点儿就能挣钱)

但他有权威性!他一抛!大家就都

跟着抛!即便是个好股票!如果大

家都同时出手!那也肯定会跌& 在

这种情况下!我们就真的面临一个

*房地产悬崖(了!而且真的会掉下

去&

对房产继承税实行阶梯式税率#卖得越晚#税率越高

新闻观点$什么样的政策能有效地鼓励老龄人口提前出售房产呢)

!!!!!!

金柏松$

4535

到
4545

年!是人

口老龄化加速的初期阶段!也就是

说人口老龄化正在迅速来临!大家

还来不及做反应!就已经有这么多

老年人了& 现在算起来!留给我们

的只有
8

年时间!所以!集中化'产

业化的养老! 现在就应该做了!如

果到
4545

年不解决! 就会出现很

多问题&

如果现在要开始做养老的集

中化和产业化!那么!这些房子的

出售也会随之开始&为了分散未来

大家集中卖房所带来的供应过剩

的风险!政府部门有必要尽快出台

鼓励卖房的政策&因为很多老年人

一开始意识不到这个问题&我认识

一个
8;

岁的老学者!有两套房子!

一个两居室!一个一居室!地点也

不算好!价值大概三四百万了& 他

现在租到了一个生活'就医都比较

方便的地方!但家里的房子既不卖

也不租&因为老两口一年消费不过

35

万块钱!他卖一套房子!

355

万!

不算利息!可以消费
35

年)而即便

他将来留给孩子!基本上子女也会

选择出租或者销售)但是这一代老

年人年轻的时候过惯了俭朴的生

活!不会去动这个脑筋!就需要由

国家政策来引导他们&

比如对房地产的 *继承税(进

行一个阶梯式的政策设计!年龄越

大! 持有房子的时间越长!*继承

税(的税率越高& 让老年人根据他

自己的年龄和持有房子的时间来

考虑!干脆早一点把多余的房子卖

掉消费或者早一点给孩子&

动员老年人逐渐卖掉房子去

消费!不仅可以分散未来的潜在风

险!还可以刺激消费带动经济& 现

在大家一直担心国民收入过低导

致消费不足!其实资产性的收入远

远要超过工资性的收入!比如我刚

才举的那个例子!可能这个老人一

辈子挣的工资也没有
355

万!但是

他现在卖一套房子就有
355

万&

而从目前的状况来看!卖房子

的多了!那么新房的价格就抬不起

来!也可以使房价比较平稳&

大规模的!灰色收入"是房地产价格的有力支撑

!!!!!!

新闻观点$今年以来#国内外关于中国房地产市场!泡沫"问题的争论非常多#您认为!泡沫"并不存在的依

据是什么)

!!!!!!

金柏松$房地产市场!要和经

济增长速度'人口结构'收入增长

水平!有一个综合性的匹配!这才

能比较健康地发展&

我为什么认为现在中国的房

地产没有泡沫呢%很多研究者在计

算*泡沫(的时候!都是将房价和收

入进行对比!表面上看确实房价非

常高& 但这里存在的一个问题是!

中国人有非常多的*灰色收入(!在

计算房价收入比的时候!如果不计

算这一部分!就不实事求是了&

学者王小鲁曾经做过一个调

查!推算
4557

年!中国居民的*灰

色收入(是
<92

万亿!那么!

4557

年

房地产卖了多少呢% 全国是
;

万

亿!仅靠*灰色收入(就足以把全年

的房地产都吃掉了&卡内基国际和

平基金会高级研究员!曾任世界银

行驻中国代表的黄玉川在+华尔街

日报,发表过文章!根据我们每年

=>?

的调整数据! 来推算中国人

的*灰色收入(!规模也相当巨大&

这些钱去消费! 能花掉多少

呢%而人们可以投资理财的产品非

常有限!无非是黄金'股票'房子)

其中大多数是流向了房地产&所以

说!这些年房地产的市场价格的走

高是由非常现实的购买力决定的!

而不是一个炒作的概念&

除了*灰色收入(之外!还有一

些细节问题!比如双方父母支持孩

子结婚买房!这些都是我们和国际

市场不太一样的方面!把这些因素

都调整进去以后!中国房地产的价

格基本上是没有泡沫的&

!!!!!!对有大笔!灰色收入"的人#房价
怎么涨都不冤枉
!!!!!!

新闻观点$那么在您看来#我们的房地产市场是处于一个良性发展的

状态吗)

!!!!!!

金柏松$我说房价没有*泡沫(!

并不是说我们的房地产市场就是健

康的& 我们的房地产市场有一个严

重的问题就是结构不合理! 房产的

价格没有分开档次! 不能和国人的

收入层次相匹配&

房地产的层次仅仅是所谓的高

中低是完全不能满足国民需要的&

有必要根据收入高低差距客观地

划分出若干阶段!再相应地划分出

不同的房地产价格层次!比如你可

能划出了
35

到
45

个收入阶段 !前

面的很多层次都需要享受不同的

福利& 比如农民工到城市里工作!

你要满足他最基本的住房需求!哪

怕你给他每月的房租只有
355

元 !

也要让人家能住下来)而现在外企

的白领 !买房子也很困难 !也应该

有一定的福利政策! 只有这样!他

将来才可能有再买第二套!或者置

换更好房子的能力!这才是可持续

的发展&

而我们现在实际情况是! 逼着

大部分人用同样的方式和价格来买

房& 从银行和开发商的角度来说!是

因为利益驱动!作为政府来讲!要社

会稳定! 要让人民有收入有消费来

刺激经济增长! 就不能让他们的钱

都滚到房地产里去&

因此! 我们必须建立一个和收

入结构相匹配的房地产供给结构!

工薪阶层就那点工资收入! 指望这

个攒钱去买百分之百的商品房!太

难了) 而高档房产的价格完全可以

放开!对有大笔*灰色收入(的人来

说!房价怎么涨都不冤枉&

!

思考

午夜钟声响起之前走开

!!!!!!

新闻观点$如果按照您的观点#!泡沫"并不存在#近年来对房地产市场

的宏观调控会有什么样的影响)

!!!!!!

金柏松$ 这一点我们可以借鉴

一下日本的教训! 之前的普遍观点

认为" 日本是在上世纪八十年代中

后期形成的房地产泡沫" 我觉得这

种看法应该有所调整! 日本战后的

经济发展"从上世纪
;5

年代到
3<82

年"经历了二十三四年高速增长"增

速将近
35!

"之后的
45

年平均增速

是
6!

"再往后
45

年进入低速时期"

是
597@

!

当日本经济进入
6!

的时代 "

也就是中速增长时期的时候 " 房

价惯性增长的速度依然跟经济增

长高速时代时一样的 " 因此 " 如

果要说 #泡沫 $ 的话 " 日本在上

世纪
85

年代后期就已经出现泡沫

化状态了 " 要抑制这个 #泡沫 $"

应当是从上世纪八十年代初就开

始有措施 % 这样反思的话 " 咱们

现在对房价进行一定程度的抑制

和打压 " 从长远来说也是有一定

道理的!

在与房地产市场相关的政策制

定中"需要特别警惕的是其中的利

益诱惑! 像美国和日本"那些精英

在做出决策的时候"也经过了很多

分析和评估"但还是不由自主地陷

了进去!

4557

年次贷危机之后"很

多人都反思"大家之前也都知道一

定要在午夜的钟声响起之前走开

这个舞场"但是谁也没有做到!

因为其中存在着巨大的利益诱

惑" 对政策的制定者& 执行者" 包

括参与论证分析的人而言" 都是一

个非常大的考验" 因为他们同时也

是利益的分享者" 想让他们保持头

脑清醒"是个世界性的难题!

*摘自'北京晚报(+


