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读懂中国房价
文/陈建邦

涌人 ,使得房屋需求持续增长。按照未来的城镇化

发展势头,城市外围继续扩大 ,房价上涨速度依然

较快。

由于虚假的需求造成供求关系失调 ,使得房价

高于房屋真实价值的正常波动范围,即这种高价

不是由于真正的需求引起的,而是由于虚假的需求
(如投资、投机)引起的 ,即形成了房地产泡沫。

利率

在当今银行利率长期处于超低息的环境下 ,食

物、原材料、人口通胀增加。大家深知,把钱存在银

行里就等于眼巴巴看着钱贬值。为了跑赢通胀率,聪

明的投资者会把资金投放于回报较高的房地产市场。

此举增大了房屋需求,刺激了房价的提升。

政策         ` ,
李克强总理大力提倡城镇化,扩大内需。政府的

目标是使房价保持合理、稳定增长。面对过热的房地

产市场,政府采取了限购、收紧房贷、加码交易税等

措施控制房价。目的在于挤出投资、投机等不合理购

房需求,有利于去房地产泡沫化,使房地产市场回归

真正居住需求,促进房地产稳健发展

投机性

改革开放之后中国经济发展的特点是什么?答

案是
“
快
”
。在快餐文化盛行的今天 ,请问怎样在

能赚钱快昵?答案就是
“
炒
”
。小至炒限量球鞋 ,

大至炒股票 ,炒楼。平民百姓炒 ,大企业炒 ,上

市公司转型炒卖物业 ,地方政府、大小地产商一起

炒。在这种环境下,房子的价格翻了几番。

预期

理性的投资者绝对不会要协于高通胀和负利率

环境。如果房价涨幅预期较高 ,大量投资重复把需

求推高 ,把价格不合理性推高。但预期也容易受信

冫b影响,从而一下改变。如国际、国内环境发生改

变 ,就可能使得投资者信心顿失。

人为操控

房地产业就跟烟草业一样是一个暴利行业 ,成

本低却能卖出高价。房地产是政府管制行业 ,从
土地出让、规划审批到销售 ,各个环节都能充分看

到政府的倩影,这就为某些地方政府打开了方便之

门。如果房价下跌、地价下降,地方政府的利益就

会直接受损。众

近冗癔蔷鞴蹁牒潭贤
到城市居民的生活质量 ,也是整个国民经济持续平

稳发展的不稳定因素 ,房价问题已经成为引起广泛

关注的重要经济和社会问题。影响房价的因素 ,总

体可以概括为 :资金、供求、利率、政策、投机

性、预期和人为操控。

资金

从宏观经济角度分析 ,货币超发不仅会导致资

产泡沫 ,也是目前通胀的主要原因。弗里德曼的货

币学基本原理认为 ,广义货币供应量适度超发 ,高

于GDP增 长也是合理的。此货币学原理成了众多国

家央行奉行货币供应的指导准则 ,中国央行也不例

外。为了防止货币贬值 ,这些热钱自然流向回报较

高的实物上。从过去10年的投资回报看 ,以房地产

为代表的实物储蓄的投资回报率远高于以银行存款

和股票投资为代表的金融储蓄的投资回报率。中国

房地产市场就成为了这些过剩热钱的出路。

供求

房子需要时间建 ,供给较无弹性 ,‘ 但需求却可

以突然地以级数增长。

国家统计局发布的⒛ 10年第六次全国人口普查

结果显示 ,中 国大陆人口共13,397亿 ,与 2000年第

五次全国人口普查相比,10年增加7390万人 ,增长
584%。 如此庞大的人口基数给房屋供给造成了巨

大的压力。计划生育以及独生子女的出现,家庭人

口基数变小 , 随着分裂出来的家庭数量增加 ,自住

房的需求量也增加。

城镇化促进了居住需求。未来⒛年 ,随着国家

继续推进城镇化发展 ,中 国还将有2亿 ~3亿农村人

口转变为城市人口。其中,由于大城市的经济、文

化、生活质量等方面的优势,将继续吸引农村人口
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