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  新华房产 9 月 3 日北京讯（记者 孙梦姝）出生在上海，早期在美国工作，目前为新加坡国立

大学房地产研究院院长的邓永恒教授在 9 月 1日“中国主要城市居住用地价格指数”发布仪式暨

土地市场论坛上接受了新华网的专访，多年各国房地产市场的研究，使得邓永恒对房地产市场有

着自己独特的见解。 

  新加坡城镇化统筹兼顾 



  邓永恒在新加坡工作已有六年时间，谈及新加坡的城镇化建设时，他颇有感慨道：“新加坡

政府在做城镇化规划时，考虑的面比较宽，不是建造楼房然后销售这么简单。”前一段时间大家

对城镇化的理解不尽全面，有些人认为城镇化就是多建造一些房子，农民工能够进城住进房子

里；房价卖的高一些，老百姓可以通过房地产积累一些财富。这些自然是可取之处，许多国家在

发展城镇化的过程当中，百姓生活水平得到提高，资源财富等得到积累。但不可否认其中也带来

一些弊病。“比如说现在的一些大中城市，我本人出生在上海，以上海为例，上海的房价上涨很

快，我们做过一项测试，如果按照目前的平均房价来讲，按照一家两口人的平均工资而言，要购

买商品房还是十分困难的。” 

  上世纪 90 年代，邓永恒在美国为联邦政府监管房地美、房利美两家公司时观察到：如果每月

还贷额度超过工资比例的 38%，则银行拒绝提供贷款。所以按照 38%的指标来测试北京、上海的房

地产市场的信贷情况，均没能达到指标。按照中国现在的平均房价，银行的按揭贷款额度，还贷

期限为 30 年，那么中国居民每月还贷比例远远高于 38%这个指标。 

  城镇化建设需注重传统文化传扬 

  中国城镇化的发展比较迅速，但也带来了一些弊病。邓永恒觉得新加坡政府的城镇化有很多

可以借鉴之处。“我觉得他们做的比较好的是能够统筹兼顾，因为城镇化不仅仅是造房子，买房

子，还要兼顾社区文化的发展、社会安定、交通治理等。举个简单的例子：新加坡政府的城镇化

更加一通到底，规划、批地、造房子、买房子都是政府管理的，接近 90%的新加坡居民是住在政府

组屋里的。” 

  新加坡政府在建造组屋的时候，已经考虑到民族融合的问题。因为新加坡是一个多民族国

家，华人接近 80%左右，有汉族，印度族，马来族，欧亚族等。政府考虑到民族的和谐以及人群的

比例，在项目发号的时候会按照民族所占的比例发放，安排多种族的人们住在一起，融合在一

起，习惯之后就不容易产生民族矛盾。 

  因此新加坡政府在制定城镇化规划时，不光是考虑住房问题，也考虑了很多社会问题、文化

习惯问题。新加坡的小区在建设时，会有目的性的保留传统文化。例如新加坡的小区，会有一些

类似中国的“大排档”，这些大排档很受新加坡老年人欢迎，随着时代的发展，开发商开始考虑



在一些高档小区引进高端饮食，但受到老年人的抵触，因此新加坡政府会专门讨论如何在传统文

化和现代文化之间进行取舍。 

  新加坡政府认为城镇化的最终目的是要让居民生活更加舒适，更加美好。如果把居民喜欢

的、适应的一些文化剥夺了，这实际上就违背了城镇化的初衷。新加坡在城镇化建设时，是比较

注重发扬文化传统的，实际上对我国的城镇化建设提出了比较好的指导方向。 

  新加坡通过市场调节豪宅价格 

  新加坡的房产虽然是政府建造，但却是通过市场的手段进行调控。中国政府觉得房价太高，

会通过“限购令”、“限价令”等行政手段进行调控，而通过市场手段调节比较少。通常而言这

样的调节效果并不明显，原因在于：市场上本就存在各种不同的购房需求，“限购令”就像“一

刀切”，所以效果就没有用市场调节好。 

  “我们研究到中国政府从 2005 年开始一共有 49 套房地产调控政策，新加坡政府从 2009 年开

始有 8 套房地产调控政策，新加坡房地产调控政策十分有的放矢，新加坡政府为了调控高端市

场，一开始是增加印花税，大约是 2%，后来将幅度上调，上升到 16%，即交易价格的 16%，后来又

增加了买方的 10%。最后由于外国人来新加坡买房，又增加了外国人的买房税。”这实际上就控制

了高端住宅价格的过高上扬，成功避免了一些人炒作豪宅的投机行为，豪宅的价格自然有所下

降。 

 


