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《商品房价格》

内容概要

《商品房价格:动力机制、异常波动及调控》中揭示了商品房价格持续上涨的背后存在着巨大的动力源
——经济长期稳定发展和城市化进程不断加快。同时，房地产业发展的最大特点是“牵一发而动全局
”，不仅涉及房地产本身在生产、流通、交换和消费等环节的市场供求关系，还牵扯到城市规划、土
地政策、人口政策、利率政策、税收政策以及其他相关政策等的调控，也受到与之相关联的建筑材料
市场、金融市场、劳动力市场等相关要素市场的影响。
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章节摘录

版权页：   插图：   三商品房价格波动的经济学解释 土地的稀缺性、商品房的有用性、可转让性和有
效需求共同构成了房价波动的基本要素。（黄英等，2008）学界基于此从不同的角度对房价波动进行
了理论解释。 （二）区位理论的解释 区位理论是研究在特定区域内，人类经济活动与社会、自然等
其他事物或要素相互之间内在联系和空间分布规律科学的理论。相应的，住宅区位理论是通过对住宅
空间分布规律的研究来探讨住宅开发和建设活动所应遵循的空间经济法则，涉及土地资源配置、城市
规划、土地的商品房区位利用方式、程度和效果问题，比较流行的主要有同心圆理论、扇形区段理论
、多核心理论等。（张红，2005）∞131同心圆理论指出城市地域的扩展和社区的演变主要是源于外来
人口的持续侵入以及由此而导致的一系列地域演替过程，并在这一持续演替过程中形成一些专门化社
区或隔离区，由此决定居住空问结构；扇形区段理论考虑到了放射状城市交通及居民商品房偏好的因
素，认为同一扇面居住着社会经济地位相近的居民，即便在同一扇面中，收入越高，越是趋向于住在
郊区，商品房分化的动力主要来源于高收入者对住房需求的不断提高；多核心理论强调城市土地利用
过程中会形成若干个商业中心区，其中一个为城市核心商业区，其余为次核心。 房价形成的区位理论
在住宅产业发展中发挥着重要作用，它不仅能够指导土地利用及城市建设工作，而且能够指导开发商
和购房者更好地进行理性的区位选择。由于土地区位的优劣差异产生不同的使用价值，相应的也会带
来不同的土地区位的级差收益，并转化为级差地租，并传导至房价变化。在区位理论的作用下，土地
和住宅的空间布局就表现出一定的规律性：在竞争力较强的金融、商业、服务业中心区域，购房者愿
意支付更高的价格购买房子；相反，离城市中心越远，房价就相对较低。 （二）价值规律理论的解释
市场经济条件下，商品价格通过价值规律、供求规律和竞争规律自动实现和调节。价值决定价格，价
格是商品价值的货币表现，在供求关系和市场竞争的作用下，价格围绕价值上下波动，在价值规律、
供求规律和竞争规律的共同作用下形成商品市场价格，这是马克思主义经济学原理的精髓，也适用于
对房价的相关分析。 在价值规律方面。住宅生产成本和开发商利润构成住宅商品的内在价值，内在价
值是房价形成的基础，房价围绕住宅内在价值上下波动。 在供求规律方面。内在价值是房价波动的轴
心，在市场供求力量对比关系变化的作用下，房价围绕其内在价值波动。当商品房供不应求时，房价
上涨，高于内在价值；当商品房供大于求时，房价下跌，低于内在价值；当市场出清时，房价与内在
价值相一致。依此逻辑规律可以判断，近年来我国房价的过快上涨主要源于市场供给不足而需求旺盛
。 在竞争规律方面。一般而言，房地产开发商之间的竞争会引发房价下跌，购房者之间的竞争会引发
房价上涨，开发商和购房者之间的竞争会引发房价趋近于其内在价值。由于房地产市场带有不完全竞
争市场的特点，竞争的存在使得房价不能随供求规律顺利实现，造成房价差异较大和异常波动。
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