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  一  引言

  由于住房市场具有很多特殊性, 因此世界多数

国家政府都对其进行必要的干预, 即便在市场机制

较为完善的发达国家也是如此
[ 1 ]
。从微观角度来

看,住房市场具有一定程度的垄断性、外部性和信息

不对称性, 住房 /市场失灵 0时常发生; 从宏观角度

来看, 住房保障的社会责任、宏观经济的周期循环、

住房价格的剧烈波动、住房市场的非均衡运行都是

引发政府干预的必要条件
[ 2]
。当上述宏微观因素

导致住房市场出现剧烈波动时 (表现为价格、交易

量、投资规模等指标快速上涨或下降 ), 政府有必要

通过所掌握的政策工具干预市场, 以使其尽快恢复

至稳定运行的轨道上。

2003年以来,我国住房市场逐步暴露出总量失

衡、结构失调和价格快速上涨等问题,中央政府启动

了自 1998年住房市场深化改革以来规模最大的一

次政府干预。由于我国住房市场发展具有极其复杂

的背景条件,已有的干预效果并不明显,然而在其它

国家住房市场发展的历史中, 已经出现过一些涵义

丰富的案例。回顾类似市场发展阶段下的政府干预

实践,比较不同制度安排下干预体系的差异,将有益

于改善我国住房市场政府干预的效果。本文将系统

分析 20世纪 60年代以来, 韩国住房市场中的政府

干预行为。

  二  韩国住房市场政府干预的背景

  从 20世纪 60年代开始, 由于成功地推行了外

向型经济发展战略,韩国经济进入了长期的增长周

期, 人均 GNP从 1960年的 69美元上涨到 2005年

的 16291美元,而城市化率也相应地由 3912%增长

到 8911%
[ 3]
。 60年代初,韩国的住房短缺矛盾并不

突出,当时的住房供给比率达到约 80%
¹
, 因此政府

把更多的财政资源用于工业发展。在前两个五年经
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济计划中 ( 1962年 - 1971年 ),由公共部门 (政府背

景的住房开发企业以及中央和地方政府 )建设的住

房数量仅占供应总量的 1215%。进入 70年代, 工

业化导致大量人口涌入首尔大城市区域, 韩国出现

了严重的住房短缺问题, 房价也因投机严重而快速

上涨。韩国政府从 60年代末就在建设交通部
º
建

立了住房政策研究室, 着手制定各种政策打击住房

投机。从 70年代末开始,由于房价增长过快问题一

直没有得到有效的解决, 政府出台了包括新建住房

价格管制和套型面积管制等一系列严厉的政策工

具。可以说在后来的三十多年中, 韩国住房市场的

发展始终受到政府干预的显著影响。 2005年 2月

25日,韩国总统卢武铉在执政两周年纪念演说时宣

布: /这是一场与房地产投机势力进行的战争 0
[ 4]
,

充分表明了韩国政府进行住房市场干预的决心和态

度。

1.韩国住房市场政府干预的宏观经济背景

图 1显示了韩国 GDP总量 (以 2000年不变价

格表示 )、增速以及住房投资占 GDP比率的变动情

况。除了受 1980年国内政治局势和 1998年亚洲

金融危机的冲击外, 韩国经济在过去三十多年中

一直保持高速增长, 而且住房投资在 GDP中保持

了比较稳定的比率。 1974年 - 1989年期间,住房

投资水平保持在 4120% - 6185%区间内; 1990年

- 1997年期间, 该数据在 6148% - 8188% 内波

动。

图 1 韩国 GDP总量、增长率及住房投资占 GDP比率的变动情况

数据来源:韩国国家统计局网站 ( h ttp: / /www. nso. go. k r/ )。

  2. 韩国住房市场政府干预的产业发展背景

图 2显示了韩国过去四十多年的住房供给情

况。整体而言, 新增供给从 20世纪 80年代末开始

有了一个快速的上升阶段, 而受亚洲金融危机的影

响,新增供给于 1998年出现大幅度下降。经过连续

4年的调整, 新增供给量于 2002年达到新的高点。

从公共部门和私人部门新增住房供给的对比情况来

看,在 60年代和 70年代,私人部门的住房供给至少

为公共部门的 2倍以上,但是从 80年代初开始私人

部门供给下降, 并和公共部门供给量相当。 90年

代,私人部门住房供给大幅度上升,但其受宏观经济

影响明显,波动性强于公共部门。由于新增供给在

90年代后出现快速增长,因此住房存量的积累速度

也开始加快。从住房供给比率的变动来看, 20世纪

60年代至 90年代初,韩国的住房供给比率经历了

持续的下滑, 1990年 - 2005年, 住房供给比率得到

了快速的反弹, 2002年, 该比率首次超过 100%, 截

至 2005年,这一比率已经达到了 10519%的历史最

高点。

图 3显示了 1975年以来韩国全国房价指数和

地价指数的变动情况 (分别以 1975年的房价和地价

指数为 100)。整体而言,韩国的房价和地价自 1975

年以来出现了快速增长, 1990年的房价和地价分别

是 1975年房价和地价的 9倍和 12倍。 1990年以

后, 房价和地价增长趋势放缓,且绝对水平出现了下

滑趋势。亚洲金融危机发生后, 韩国住房市场和土
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地市场出现了较大的调整, 房价和地价年度同比分

别下降了 12145%和 13160%
»
, 但是从 1999年开

始, 房价和地价再次出现快速上涨, 截至 2005年已

经超过 90年代初的最高水平。

  三  韩国住房市场政府干预的政策

目标与政策工具

  1. 韩国住房市场政府干预的政策目标

从 20世纪 60年代开始,受工业化、城市化以及

家庭构成
¼
趋势转变的影响, 韩国住房市场的需求

一直非常旺盛,因此政府始终将解决住房短缺问题

作为重要的政策目标之一。此外, 针对住房市场中

存在的房价快速上涨、投机现象猖獗等问题,韩国政

府也将打击土地市场和住房市场投机、稳定住房价

格作为另外一项重要的政策目标。例如, 1978年韩
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国政府就在 5为调控房地产投机及稳定地价的综合

措施6 ( /八八措施 0 )中将打击住房投机明确写入了

政府的正式文件。实际上, 该两项政策目标是相互

关联的,韩国政府大力加强住房供给、解决住房短缺

在一定程度上缓解了住房价格上涨的压力, 而打击

住房投机、抑制住房需求也同时缓解了住房短缺的

压力。

2. 韩国住房市场政府干预的政策工具

本节分别探讨韩国政府为解决住房短缺和稳定

房价而采用的政策工具。

( 1)为解决住房短缺而采取的政策工具

为解决住房短缺问题,韩国政府首先进行了必

要的住房供应和住房金融制度安排, 并通过各类大

型住房建设计划来加速住房供给。 1962年,大韩住

宅公司 (Korea Nationa lH ousing Corporat ion, KNHC)

最先成立并主要负责住房建设和城市再开发。 1967

年, 韩国国家住房银行 (Korea Housing Bank, KHB)

成立并主要给中低收入家庭提供住房金融支持。

KHB于 1981年进行改组, 其公共住房金融部门独

立为国家住房基金 (NationalHousing Fund, NHF),

主要给低收入家庭提供低息 ( 3% - 10% )20年以上

期限贷款, 而 KHB则给中等收入家庭提供 10年 -

20年期的商业贷款
½
。 1978年, 韩国国家土地公司

(Korea Land Deve lopment Corporation, KLDC)成立,

主要代表政府进行土地开发。表 1总结了政府为解

决住房短缺而实施的主要大型住房建设计划。

  表 1 韩国政府主要大型住房建设计划内容及其实施效果

时间 计划名称和主要内容 实施效果

1972 住宅建设促进法, 要求在 10年内建设共计 250万套住房。

由于政府将财政收入向重工业投入, 以及将打击住房投机作为 70年

代末的重点工作, 所以该计划并没有具体落实 [ 5]。十年内公共部门

和私人部门实际新建住宅 18717万套住宅, 远低于计划水平。

1982
五百万建屋计划 ( 1982 - 1991), 计划在 10年内建设共计

500万套住房。

财政部认为该计划成本过高, 政府没有实施计划, 但开始关注居民住

房权利, 并制定了租户保护法 (T enan t Protection Law )、公寓管理法

(Apartmen tManag ement Law )、租赁住房建设促进法 (Rental H ousing

Construction P romotion Law)。十年内公共部门和私人部门新建住宅

36317万套住宅, 低于计划水平。

1988
两百万建屋计划 ( 1988 - 1992), 计划在 5年内建造 200万套

住房。

建造了首都圈第一期 5个新开发区。五年内共建造住房 28113万

套, 超额完成目标。住房价格开始大幅下降, 首尔大城市区域的房价

收入比从 912下降到 516[ 3]。

1988
永久租赁住房计划, 为最低收入家庭提供远低于市场租金

的租赁住房。

1988年 - 1992年, 共建设了 19万套永久租赁住房, 租金为市场租金

的 11% - 1615% , 提供给最低收入家庭 [6]。

1993 新经济五年规划 ( 1993 - 1997), 进一步加大住房建设力度。
五年内共建造公共住房 11614万套, 私人住房供给 19611万套。由

于住房存量持续增加, 住房短缺基本解决, 住房价格保持稳定。

1993 五十年租赁住房计划, 替换永久租赁住房计划。
租金为市场租金的 37% - 45%, 大部分用于安置公共项目的拆迁居

民 [ 6]。

2001 发布首都圈第二期计划。
由 6个新开发区建造 34万套住宅。其中 85平方米以上的大中型住

宅 9万套, 比第一期新开发区增加 10%。

2003
一百万户国民廉租房建设计划 ( 2003- 2012), 计划 10年内

建造 100万套廉租住房。

从 2003年 - 2012年建设 100万套租屋 ( 30年租期 )提供给月收入低

于城市家庭月平均收入 50%的居民户, 最小居住面积不低于 37平

方米, 主要为了解决租赁住房短缺的问题。

  ( 2)为稳定房价和打击投机而采取的政策工具

韩国政府在稳定房价和打击投机方面主要使用

了七类政策工具,分别为:土地政策工具、城市规划

政策工具、价格管制政策工具、套型面积管制政策工

具、交易管制政策工具、期房政策工具、税收政策工

具。表 2总结了主要的政策工具内容。

3. 韩国住房市场政府干预的框架体系

根据韩国住房市场的政策目标和已经使用的政

策工具,图 4归纳了韩国住房市场政府干预的框架

体系。就解决住房短缺的政策目标而言,韩国政府

在 KNHC、KLDC和 KHF等制度基础上通过各类住

房建设计划加强公共部门的住房供给力度。就稳定

房价和打击投机的政策目标而言, 多种政策工具分

别对住房价格、需求、供给和预期进行干预。就价格

管制而言,韩国政府直接对所有新建商品住房 (包

括公共住房和私人住房市场 )进行管制, 且该政策
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  表 2 韩国政府打击住房市场投机的主要政策工具内容

时间 计划名称 主要内容

1968
5关于干预房地产市场投机的

特别措施法 6

针对京仁 (首尔 ) 仁川 )高速公路和京釜 (首尔 ) 釜山 )高速公路建设引起附近地价大幅上升现

象而制定, 规定对首尔、釜山等地区的土地交易征收 50%的资本利得税 [ 7]。

1977 住房价格管制 对包含 20个单元及以上的新建住房实施统一的价格上限管制。

1978

5为调控房地产投机及稳定地

价的综合措施 6 (由于 8 月 8

日发布, 又被 称为 / 八八 措

施0 )

¹ 将全国土地交易的资本利得税从 30%提高到 50% , 对于未登记的土地交易, 征收 100%资本

利得税; º 对投机旺盛或地价暴涨地区实施土地 / 交易批准制 ( land transaction perm it sy stem) 0和

/ 申报制 ( standard land valu e announcemen t system ) 0; » 住宅用地的一级开发完全由 KLDC完

成 [ 5] ; ¼ 套型面积管制开始规定住房开发用地 40%的建筑面积为 85平米以下住房。

1980

- 1981
第一次放松干预

由于 1978年的政府干预力度较大, 住房市场出现了严重的衰退, 住房价格增速、住房投资水平

和竣工套数均下降, 政府放松了干预力度: 1980年降低资本利得税率; 1981年停止对 85平米以

上住房的价格管制。

1981

- 1983
再次加强干预力度, 打击投机

解除价格管制后几个月内, 新建住房价格上涨了 38% , 政府于 1981年再次开始打击投机的相关

政策干预: ¹ 1981年, 重新实施新建住房价格管制; 85平米以下住房比率也从 1978年的 40%提

高到 50% ; º 1983年, 引入债券出价制度 ¾ ( bond - bidd ing system ), 出价最高的购房人在获得住

房的同时要购买政府发行的长期低息债券, 住房开发企业为获得开发用地也要购买债券, 从而

抑制投机需求; » 1983年, 将购买第二套新建住房前, 在第一套新建住房中最短居住时长从 3年

提高到 5年, 抑制投资和投机需求。

1985 住房价格管制 政府开始根据不同建筑面积的大小, 分别设定新建住房价格管制的上限水平。

1988
5为调控房地产投机的近远期

综合措施 6

¹ 进一步提高住房交易的资本利得税率, 加大打击投机力度; º 引进综合土地税, 制定 5关于宅

地所有上限的法律 6、5土地超过得利税法 6 [ 7]。

1989 住房价格管制 根据土地和标准建筑成本以及开发企业利润设定新建住房价格管制上限 [ 5]。

1992 套型面积管制 1992年, 85平米以下住房比率从 1981年的 50%进一步提高到 75%。

1993

- 1999

亚洲金融危机前后, 第二次放

松干预

政府从 1993年宣布在有条件的地区解除价格和套型面积管制, 但是正式解除开始于 1996年:

¹ 1996年, 在住房供给比率高于 90%的地区, 解除对独栋住房 (Sing le family hou sing )和连排公

寓 (Row housing )价格和套型面积的管制政策, 政府仍然管制由 NHF融资、KLDC供地的公寓价

格 [ 3] ; º 1997年初, 在首尔和人口密集的首都区域, 85平方米以下住房面积占总建筑面积的

75% , 60平方米以下住房面积占总建筑面积的 30% ;在其它区域两个比率分别将比率调整为

60%和 20% , 1997年 12月, 这些限制被最终解除 [ 3] ; » 1998年, 政府解除对建筑面积大于 60平

米, 且由 NHF融资、KLDC供地的公寓价格 [ 3] , 希望依此减少建筑公司破产数量 [3] ; ¼ 1999年,

政府解除对净建筑面积小于 60平米, 由 KLDC供地, NHF融资的公寓价格 [ 3]。

2003. 5 / 5# 23对策 0及其补充条款
¹ 提高期房市场门槛, 加强购买者资格审查、停止期房转让 [ 8] ; º 提高资本利得税率, 如卖方有

三套住房, 税率达到 60% ; » 加强对旧城改建开发的限制。

2005. 8

- 2006. 3

5不动产综合对策 6 / 8# 31对

策0与 / 3# 30对策 0

2005年 8月 31日, / 8# 31对策 0:

¹ 房地产交易申报制度,进行土地交易时, 必须向地方政府的国税厅和警察局等机关申报资金

来源; º 未来 5年内, 在首都地区开发 4500万坪 ( 1坪 = 313平方米 )住宅用地, 建设 150万套住

宅。

2006年 3月 30日, / 3# 30对策 0:

¹ 国家回收旧城改建项目利润, 最高收取比率为 50% ; º 提高房地产保有税率, 进一步增加流转

税率; » 扩大对期房价格的限制; ¼ 住宅投机区域的负债收入比 DTI( Deb t to In come Rat io)不允

许超过 40%。

2006

下半年
进一步打击投机的系列措施

¹ 2006年 10月 27日宣布, 在首尔附近的检丹、坡州扩大开发新的卫星城, 增加 1215万户住宅

建设, 缩短卫星城开发周期; º 2006年 11月 3日宣布, 鼓励建设高密度住宅区和放宽对城区重

建和改建多户共用型住宅的限制等措施; » 2006年 11月 15日宣布, 提高购房贷款利率、提高首

付比例, LTV由不超过 60%下调为不超过 40%; ¼ DTI扩大适用范围, 除了投机区域, 也包括投

资过热区。

从实施到最终解除历时 21年。就需求管制而言,韩

国政府主要以打击住房投机需求为主, 所利用的

/ 交易管制政策 0包括 / 交易批准制 0、/ 申报制 0、

/债券出价制度 0、最短居住时长、首付款比率、贷款

利率、LTV比率等; / 土地交易管制 0包括提高土地

交易资本利得税率、限制住宅用地的规模等; /流转
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税收政策0主要包括设置分级累进的资本利得税并

提高资本利得税和印花税税率; /期房政策0主要包

括加强资格审查和限制期房转售。此外, 韩国政府

近年来也开始重视抑制住房的消费需求, 例如提高

物业税税率、加强 /交易管制政策 0 (提高抵押贷款

利率 )等。就供给管制而言,由于短期内住房供给无

弹性,因此政府主要关注增加长期供给,通过套型面

积管制、新城镇规划和公共部门住房建设来增加长期

住房供给。各项政策工具除了调整市场供需和价格

外,也间接起到稳定市场参与者预期的作用。

图 4 韩国住房市场政府干预的框架体系

  四  韩国住房市场政府干预的经验

分析与借鉴

  1. 韩国住房市场政府干预的经验

第一, 韩国政府持续加强公共部门住房供给力

度,有效缓解了住房短缺矛盾, 并为解决低收入家庭

的住房问题奠定了基础。 1965年 - 2005年,公共部

门建设的住房总量为 57314万套, 占同期新增住房

供给量的 35118%。截至 2007年末, 韩国政府建设

廉租住房总量为 13315万套, 占住房存量 917% ,且

2006年间, 614万套廉租住房租期在结束后被销售

给原租户。

第二, 韩国政府很早就明确提出了打击投机的

干预目标, 且根据市场状况灵活调整干预力度。

5关于干预房地产市场投机的特别措施法 6、5为调

控房地产投机及稳定地价的综合措施 6等各项综合

政策干预工具促使韩国民众形成 / 住宅不是投机对

象 0的观念, 在一定程度上遏制了住房投机活动。

在房价增长较快的 20世纪 70年代和 80年代, 政府

通过各类政策工具不断加强干预力度; 而在房价趋

于稳定或下滑的时期,如 20世纪 90年代中期,政府

也阶段性地解除了价格和套型面积管制等政策工

具。

第三, 韩国政府能够利用组合式的政策工具集

中干预市场,且对住房供给的干预力度较大。和我

国香港以住房需求干预为主不同, 韩国政府在实施

干预的过程中非常重视对住房供给的调节。不仅国

家的土地一级开发由公共部门 KLDC负责, 而且对

私人开发企业征地、住房套型面积等进行了严格的

要求。其中,套型面积管制政策是供给干预中的重

要政策工具,其有效调整了住房存量结构,适应了韩

国 (尤其是首尔大城市区域 )土地稀缺的国情, 有效

促进了住房供给增加。

第四, 韩国政府近年来进一步强化了税收政策

在抑制住房投机需求和住房消费需求方面的作用。

就打击投机需求而言, 政府对 /高总价、多住宅 0家

庭实施高资本利得税政策,例如从 / 5# 23对策0发

布以来,对于拥有 3套住宅家庭的二手房交易,实施

60%的资本利得税率。此外, 根据金的测算, 韩国年

物业税负相当于物业价值的 011%至 012%
[ 9]
, 保有

期间的住房使用成本很低。政府从近年来开始把物
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业税的起征点由过去的 9亿韩元下调到 6亿韩元,

并根据不同家庭类型执行 1% - 3%的税率。政府

宣布从 2008年起以每年 5%的速度提高税率, 直到

税率达到合适的水平为止
[ 10 ]

。

第五,韩国政府制定多项交易信息披露制度,有

效提高了住房市场透明度。 /交易批准制 0、/交易

申报制 0、/债券出价制度0等土地和住房交易制度,

一方面保证政府充分掌握市场信息, 准确调整政策

选择; 另一方面, 也为准确评估税基、有效征收相关

税种提供了保障,促使相关打击投机的政策工具能

够有效发挥作用。

2. 韩国住房市场政府干预的局限性

韩国住房市场政府干预中, 也有一些局限性值

得关注和借鉴。

第一, 严格的土地和规划管制政策可能是造成

韩国住房供给弹性偏低、住房供给不足的主要原因。

Malpezzi和Mayo估算的韩国土地供给弹性区间为

( 0100, 0117), 比美国 ( 5160- 12170)、英国 ( 0100

- 0150 )和马来西亚 ( 0107 - 0135)的供给弹性都

小
[ 11]

。H annah的研究表明, 政府土地供应不足是

导致 20世纪 80年代中后期韩国房价上涨的原

因
[ 12]

。Son和 K im的实证研究表明,绿化带规划管

制
¿
是造成首尔土地供给不足的主要原因

[ 13 ]
。

第二, 套型面积管制造成新增住房供给面积分

布过于集中,在一定程度上损害了住房资源配置效

率。1993年 - 1996年, 政策要求至少 30%的建筑

面积开发为 60平方米以下住房, 75%的面积开发为

85平方米以下住房, 因此在 60平方米和 85平方米

附近出现了较高的概率密度。从长期来看, 新建住

房面积分布的扭曲会逐渐导致存量住房面积的扭

曲,使得住房面积无法和家庭财富匹配,住房配置效

率下降,社会福利受损。

第三, 新建住房价格管制政策从长期来看具有

一定的负面效应。首先, 价格管制限制了住房投资

的收益率,抑制了私人部门参与住房开发的积极性,

资本从住房市场外移。Kim的实证研究表明, 1970

年 - 1986年,韩国住房投资没有达到最优水平
[ 14 ]

。

此外, 私人部门长期住房投资下降的直接结果是住

房存量增速下降,因此反而造成存量住房价格的上

涨
[ 15]

。其次,价格管制造成受管制的新房价格和二

手住房价格之间差价不断增加,在一定程度上引发

了二手房市场中的投机行为。最后, 价格管制政策

变相控制了开发企业的建造成本, 导致住房质量的

整体下降
[ 6]
。

3.韩国经验对中国住房市场政府干预的启示

从市场发展的背景来看, 韩国和中国很多大中

城市具有相似的宏观背景 (城市化、工业化快速发

展 ),因此中国政府针对住房市场的干预过程中也

应该吸取相关经验:

) ) ) 加强公共部门在住房建设方面的投入对于

稳定住房价格具有重要的意义。当前,中国正在进

一步加强廉租住房、限价商品房和经济适用房的建

设, 政府可在公共财政负担能力允许的范围内,加大

投入,改善存量结构。

) ) ) 增加土地供给量,提高住房供给弹性是稳

定住房价格的重要政策选择, 供给方干预应以建立

有效的住房供给环境为目标。具体而言,在中国基

本完成土地交易制度改革后, 主要的政策工具应该

以增加土地供给和住房供给为主。就已经开始实施

的套型面积管制而言,应该结合韩国经验,在充分发

挥其调整存量套型结构、扩大住房供给的作用的基

础上,通过合理配套政策措施防止套型面积出现过

分集中现象,可行的方案包括对 / 70%、90平方米 0

的政策参数进行动态调整或对开发项目户型分布进

行分散化要求。

) ) ) 直接对住房子市场的价格和租金进行管制

有可能扭曲价格信号的作用机制, 对住房市场的长

期发展存在潜在的负面影响。当前, 南京等部分城

市已经开始对新建商品房价格进行直接管制。由于

长期价格管制具有一定的负面效应, 结合韩国二十

多年价格管制的经验来看,应该慎用此类政策,即使

应用也应该作为一种临时性的干预政策,而不应该

成为长期的政策选择。

) ) ) 住房市场中的政府干预应从属于市场机

制, 采用的政策工具仍然要以货币信贷、财政税收政

策为主。韩国历史上采用了大量严格的政策工具,

但是包括价格管制和套型面积管制在内的诸多政策

工具并没有有效平抑房价, 相反只有在长期坚持公

共住房建设后,伴随着住房供需的平衡,住房价格才

稳定下来。此外, 近年来韩国加强税收政策工具的

使用力度和频度, 也说明了应用市场化政策工具的

重要性。

=A bstr ac t> This paper firstly reviews the background of

Korean government. s intervention in the housing market. Then,

the ob jectives, instruments as well as the framework of govern2

ment intervention in the Korean housing market are ana lyzed.

F inally, policy suggestions are pu t forward based on the Korean
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experiences.

=K ey w ords>  Korea; government in tervention; pr ice

regulation; unit size d istribution regu lation

注释

¹  住房供给比率是指存量住房套数与家庭总数的比率, 该比率从

一定程度上反映了住房存量的短缺或过剩程度。韩国的独立式

住宅按照 1个住房套数统计, 而多个家庭同时居住在 1个独立

式住宅在韩国比较普遍 (韩国 1980年经济普查显示, 在存量住

房中 29. 2%的住房由 2户或者多户家庭共同使用, 而对于城镇

而言, 这一比率已经达到 48. 9% ), 因此多数时期韩国住房供给

比率远小于 1。

º  2008年 2月 25日, 随着第 17届李明博政府就职, / 建设交通

部 0改称 / 国土海洋部 0。

»  和香港、新加坡相比, 韩国的房价和地价受亚洲金融危机的冲击

较小。例如, 香港 1998年私人住房价格指数平均下跌约 60% ,

而新加坡的私人住房价格指数平均下跌约 40%。

¼  韩国经济起飞后, 其家庭构成形式出现了明显变化, 核心趋势是

/ 核心家庭 0增加。韩国统计数据显示, 1961年 - 1982年, 家庭

形成速度为 3. 34% ,是人口增速 1. 59%的两倍多。

½  NHF对销售公共住房提供年利率 10%的贷款;对租赁公共住房

提供年利率 3%的贷款。KHB则提供年利率 11. 5% 的贷款。

1981年 - 1997年间, NH F支持了 233. 3万套住房建设; KHB则

支持了 200万套住房建设。 KHB于 1997年完成私有化, KHB

贷款停止。

¾  债券出价制度即可应用于购房人购买住房, 也可应用于开发企

业购买政府出让的土地。一方面, 当销售住房时, 购买政府发行

的国家住房债券越多, 在基本住房价格上出价最高的购房人, 获

得购买权利;另一方面, 当开发企业建设的住宅面积大于 85平

方米时, 则购买政府出让土地时也要通过债券出价制度来进行

招标, 哪个开发企业购买债券数量越多,则可成功购买土地。债

券的 销售 收入 由 / 国 民住 宅基 金 ( N at ion al H ou sing Fund,

NHF) 0管理, 该基金用于支持公共部门的住房建设和中低收入

家庭的住房抵押贷款。

¿  韩国的绿化带总面积为 5397. 1平方公里, 占国土面积的 5.

5%。首尔大城市区域的绿化带面积达 1551. 7平方公里, 相当

于大城市区域中城镇土地面积的 74. 1%。韩国民众认为破坏

绿化带就影响到生活环境和生活质量, 所以媒体和公众对于解

除绿化带持有非常强烈的反对意见。
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