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訪 談

易憲容，經濟學博士，中國社會科學院金融研究所研究員，1989年獲得中

國上海華東師範大學碩士學位，1989-1994年在中國湖南師範大學工作，1997

年獲得中國社會科學院研究生院博士學位，1997年7月-1999年9月進入中國人

民大學經濟學博士後流動站工作，1998-2000年到香港大學經濟金融學院跟隨

張五常教授學習與工作三年。目前為中國社會科學院金融研究所研究員。

主要著作有：《現代合約經濟學導論》、《交易行為與合約選擇》、《科斯

經濟思想研究》、《金融市場與制度選擇》、《現代金融理論前沿》、《香港的

強積金制度研究》等。

記　者：您如何看待香港目前的房地

產市場？

易憲容：香港作為成熟市場，也面臨
一些問題，香港建房目標是給700萬港人
提供居住，但是卻面對內地龐大的富豪
前來投資。香港每年新建1萬套住宅，如
果不能有效地控制中國內地投資，根本
難以滿足需求，香港房價會漲至天上。
對此，港府需在遵循市場原則的情況
下，控制內地巨大的房地產投資行為，
以保證房地產市場的健康發展，不能讓

房產成為內地和海外投機的工具。

差異化稅收或減內地人買樓
記　者：那麼您認為，香港應如何抑

制內地投資呢？

易憲容：相對於內地市場而言，香港
徵收物業稅和遺產稅等是很好的，但香
港應對內地投資人實行差異化稅收政
策，提高內地投資人的物業稅，還可以
提高貸款成本，這些並不違反市場規
則。香港房價太高，地產泡沫大，一年

內地有5000人去香港買樓，就會推高香
港房價。

記　者：港府應如何保護居民居住權

呢？

易憲容：香港地少人多，如何保證香
港本地居民基本的居住權，這是港府的
第一責任。因此，港府應當制定政策目
標，住房目標和定位是為香港700萬人提
供居住，而非內地成千上萬人前來投
資。香港要更多使用經濟槓桿，將房產
消費與投資嚴格區分，以稅收和信貸調

控內地投資需求。
記　者：內地應如何吸收香港房地產

市場的優點呢？

易憲容：內地宜借鑒香港房地產稅收
政策，盡早推出物業稅和遺產稅等，利
用經濟槓桿來調整市場需求，將房產投
資和居住功能區別開。但目前香港房地
產市場也有問題與缺陷，是沒有控制好
內地的投資需求。內地將香港好的差的
都學了，政府賣地，房地產成為投資賺
錢工具，並放大了其效應。
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香港應採措施抑制內地房產投資

經濟30年發展
樓市調整3年

經濟「去房地產化」
滿足民眾需求

「中 央不要擔憂房地產市場
的下跌影響經濟增長，

不要放鬆調控政策，只有房價持續
跌至大多數百姓有購買能力時，將
會有數千萬甚至近億的剛性購買需
求，從而推動中國經濟可以持續30
年穩健發展。」易憲容認為，受限
購令和融資收緊等政策因素的影
響，目前中國許多城市房價下跌的
拐點正在形成，並出現持續下挫。
他認為，未來兩三年內地房價將會
持續下跌，明年將向二三線城市發
展，出現中國房價普跌的現象。

對於有人稱國家應放鬆對房地產
市場的調控以防止影響經濟發展，
易憲容表示反對。他認為，目前，
中國正在大力推動保障房的5年建
設計劃，可以降低房地產市場下滑
對經濟增長帶來的不利影響。他
稱，中國房地產市場泡沫比日本大
得多，日本房價最高也就漲了2-3
倍，而中國有一些城市房價在短短
3-5年上漲了5-10倍，這是嚴重離譜
和不正常的。只有不斷地擠出房地
產市場泡沫，才能讓其回歸正常健
康發展的軌道。

房地產市場非賺錢工具
易憲容對記者表示，目前國家採

取調控房價政策主要為限購令、限
價令等行政政策，其調控雖有效
果，卻需付出成本和代價。他認
為，房地產市場需將其定位搞清
楚，是給廣大百姓提供和居住條

件，而非投資賺錢的工具。他強
調，只有去除房地產市場的賺錢效
應，才能讓房地產市場能保持穩健
發展。為此，他建議內地應該向香
港和國外學習，通過稅收、信貸等
多種措施進行調控，提高交易成
本，從而增大炒房者投資房地產市
場成本，來達到抑制房地產投機炒
作的目的。他認為，在信貸方面，
嚴格區分自住房和投資房，對於投
資房如第二套或第三套房，大幅提
高其銀行信貸利率，可以將其貸款
利率調高至10%以上，有利抑制其
信貸槓桿和炒作能力。

中國7億人需求帶動增長
易憲容認為，中國只有持續調控

房地產市場，將巨大的泡沫擠出
來，經過長達數年的調整後，房價
跌至絕大多數人有能力購買時，將
有利社會穩定，並將帶來巨大的需
求。他計算，中國城市化水平達
50%，將有近7億人有住房需求，
按一家三個人計算，將有2.3億戶家
庭需求住房，扣除約1.3億戶已有住
房，剩下1億戶帶來的需求也是相
當巨大的，從而推動50多個行業長
達30年的穩定增長，也有有利和諧
社會的建設和發展。否則任由房價
泡沫高漲，當泡沫破裂時，這將引
爆中國經濟危機、金融危機和社會
危機這三大危機。他稱，中國應汲
取日美房地產泡沫破裂的經驗和教
訓。

經過一年多來的宏觀調控，中國房價只漲

不跌神話在10月終結。從國家統計局近期公

佈的數據來看，10月份中國70大中城市的平

均房價出現下跌。易憲容認為，這是中國房

地產市場從投資市場主導正轉向滿足普遍百

姓需求的軟㠥陸，標誌㠥中國房地產業正在

從高度泡沫化向穩健發展的轉型。

易憲容認為，中國經濟的「房地產化」

正阻礙㠥中國經濟的戰略調整，導致企業

及整個社會的核心價值墮落。目前，中國

經濟正在去「房地產化」，從2010年「國十

條」開始，中國政府對當前國內房地產市

場不可持續性的共識越來越清晰。溫家寶

總理最近就房地產調控政策第一次表示，

把住房價格下降重申為國家的基本政策，

就是要讓房價能被絕大多數居民可接受，

以投機炒作為主導的房地產帶給社會經濟

的只能是系統性風險及社會經濟的毀滅。

目前，房地產市場處於價格向下調整期，

這一調整期也是從住房投資為主導的市場轉

向大多數百姓有能力購買為主導的市場轉

型。因此，中國政府要清楚地認識到，當前

房地產價格下跌、房地產企業破產、地方政

府土地財政困難，甚至影響GDP增長放緩

等，這些都是房地產市場轉型應該付出的代

價。這一轉型的成功將有利中國經濟長期穩

健發展和社會的長治久安。
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易憲容認為，因房地產市場涉及50多個行
業，其調整必然對許多行業和部門利益帶來
損失和不利影響，隨㠥房地產市場調整的持
續，許多利益部門和集團通過多種渠道紛紛
拋出房地產對影響經濟增長，明年將現中小
房企倒閉潮，不利銀行金融安全等等。

多次拒絕利益集團拉攏
易憲容告訴記者，由於其長期以來呼籲國

家打壓房地產投機，擠出房地產市場泡沫，
讓大多數百姓居者有其屋，採取信貸和稅收
政策抑制房地產市場的投機，從而得罪了部
分利益集團。他們紛紛通過各種渠道給其施
壓，要求其不要發表不利房地產市場的言
論。

對此，作為關心中國經濟穩定健康發展和
百姓居者有其屋的公平公正理念，他仍堅守
自己的良知。一些利益集團看硬的難以壓制

他，便通過請客送禮等方式來拉攏他，這些
都被他拒絕。

易憲容更建議，當前中國政府對房地產市
場要保持清醒的頭腦，對房地產宏觀調控的
態度要堅決，他認為只要堅持這種決心，並
不斷地完善相應政策，中國國內房地產市場
就能夠走出以前嚴重的泡沫化、民眾怨聲載
道的困境，也可為未來中國經濟持續穩定增
長提供了新的起點。　

不懼利益集團施壓 籲政府堅決調控

■ 易憲容素來以敢言著稱。 網上圖片

■ 樓市降溫，有樓盤劈價出售，有高價購買的
消費者怒砸售樓處要求退房。 資料圖片

■ 有開發商促銷售樓。 資料圖片
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中國房價只漲不跌神話

在今年10月終結，前路似

乎迷霧重重。記者專訪中

國房地產專家、中國社科

院金融研究所研究員易憲

容，他認為，目前房地產

市場的調整僅僅是開始，

正向二三線城市推進，未

來仍將持續調整兩三年。

他強調，中國應從以行政

手段轉向以經濟槓桿來調

控房地產市場和抑制市場

投機，提高房產投機者信

貸成本和徵收物業稅、遺

產稅和交易稅等，多方面

加重投機成本。

■香港文匯報記者

李昌鴻 深圳報道
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市場的調整僅僅是開始，

正向二三線城市推進，未

來仍將持續調整兩三年。

他強調，中國應從以行政

手段轉向以經濟槓桿來調

控房地產市場和抑制市場

投機，提高房產投機者信

貸成本和徵收物業稅、遺

產稅和交易稅等，多方面

加重投機成本。

■香港文匯報記者
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李昌鴻 深圳報道 ■ 易憲容稱，調控
房地產將能給中國
帶來穩定發展。

■ 樓市只漲不跌神
話終結。 資料圖片
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