集体土地房屋的货币补偿关系

摘要：近年来，国内部分热门城市房地产投资过热，土地资源紧缺，房价快速上涨已经成为社会关注焦点。探索房价波动与征用集体土地房屋的货币补偿之间的关系，对政府与房地产商解决城市土地供应不足现状与房地产投资空间不足问题具有重要意义。
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一、关于影响房价波动的因素与土地价格的历史研究

在关于房价波动与土地价格的研究中，杨佳文（2012）认为购房者情绪波动对房价波动造成的动态冲击最显著，其次是房地产投资、通货膨胀、汇率，利率影响最小。时筠仑等提出房价波动=f(趋势波动+循环波动)×心理预期，暗示了房地产业是一种信心经济。任超群（2011）从城市层面、城区层面和项目层面实证检验了土地出让价格信号对房价的影响，研究得出：土地市场中的价格信号对房价有明显的影响作用。宋爽（2012）分析了影响我国房地产市场价格形成与波动的因素，寻找到关键因素是：经济发展、物价水平、土地价格、货币供给和国际金融危机。陈苗（2011）研究认为全国居民储蓄余额增加时，对房价的上涨起到正向拉动作用，投资的增加导致房地产价格的上涨。

二、房价波动与征用集体土地房屋拆迁的货币补偿之间关系

影响房价波动的因素可以从宏观层面上的城市化、土地政策、通货膨胀等方面解释，也可以细化到利率、投资预期、居民储蓄等微观层面。国内外研究中，大部分研究者都认为购房者的心理预期是影响房价波动的一个至关重要的因素。同时，土地价格、居民收入、房地产投资等因素也是众多房价波动因素研究者结论里的重要因素。结合国内外研究，笔者重新构建了征用集体土地房屋拆迁的货币补偿与房价波动之间的分析框架。

（一）购房者投资预期因素

诺贝尔经济学奖获得者丹尼尔•卡尼曼教授的研究显示,当一个人面临“损失”时,其行为方式是追求风险型。在城乡一体化拆迁中，对于拆迁农民来说,政府补偿金标准不但低于自身房屋土地的市场价格,甚至还会让其面临失去职业与祖宅的风险,追求风险便成了其重要的选择。因此无住房的拆迁居民将可能伴随着当期房地产市场的现状产生相应投资预期。在房价上涨预期下，购房者存在晚买不如早买的心理,需求增加进一步拉升房价，由预期引发的投资行为将直接影响房地产的市场的供求现状，进而加剧了房价的波动。

（二）土地价格因素

土地价格对房地产价格的影响并不是简单的因果关系，经济增长会带动土地价格上涨，土地价格上涨又会通过增加消费、投资等途径进一步促进经济增长、提高居民收入水平。研究土地价格变动的时候必须考虑土地一级市场和二级市场的相互作用。国家通过其指定的政府部门将城镇国有土地或将农村集体土地征用为国有土地的货币补偿价格决定了土地一级市场的价格，土地价格的上升将影响投资者收益预期进而影响投资者的投资行为，使土地一级市场的价格不断影响着土地二级市场的价格，房价波动与征用集体土地房屋拆迁的货币补偿之间的关系本质上就是土地一级市场对二级市场的影响。因此，土地价格因素直接影响着征用集体土地房屋拆迁的货币补偿与房价波动之间的关系。

（三）居民收入因素

土地作为农民财产的一部分,其所得到的财产性收入是指土地被国家征用后或土地经营使用权经流转后而得到的相应补偿和收益。在居民获得征地货币补偿之后，手上将持有更多货币，伴随着储蓄的增长，有了更加稳定的货币资金基础。当居民拆迁过后，收入的提高使其投资需求得到了一定激发。在当前社会，全民进入炒房热潮，固定资产投资成了国内投资的热门。有学者研究认为，全社会固定资产投资的增加与城乡居民收入差距的扩大成负相关，即固定资产的投资能在一定程度上提高农村居民的财产性收入。而城市建设用地和居民生活水平息息相关，通过拆迁又能不断增加城市建设用地，进而又促使投资资金流入地产投资行列。从长期来看，居民生活水平的提高，即收入增长，促进了城市建设的进行，换言之，居民收入因素直接影响着征用集体土地房屋拆迁的货币补偿与房价波动之间的关系。

三、政策建议

（一）对于各城乡政府

1、政府需要不断完善土地拆迁、征用补偿金的赔偿项目，完善补偿制度，满足拆迁户的要求将进一步促进当地房地产市场合理开发。2、政府应注意控制商品房用地总量、签订土地出让合同的商品房用地面积，使土地得到了较为充分的开发利用。同时，建立国有土地收购储备制度，使土地供应达到“一个渠道进水，一个池子蓄水，一个龙头放水”，提高政府对土地市场的调控水平和整体规划程度，合理调控土地一级市场价格水平，使供房地产开发的土地总量得到有效控制，房地产市场有序健康发展。

（二）对于房地产商

房地产开发商应该与拆迁居民详细协商，结合当地政府制定的拆迁补偿价格进行房价制定，制定拆迁购房优惠政策，密切关注拆迁后居民的投资方向并制定相关营销策略，将吸引更多刚刚拆迁的户主的投资。
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