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内容概要

20世纪90年代末以来，受住房体制改革和城市化进程加快等因素的影响，我国房地产市场需求旺盛，
房价问题成为老百姓关注的热点问题，房地产开发商的定价行为在理论上和实践中都成为一个亟待探
索的问题。
美国次贷危机引发的金融风暴一度压制了全球的房地产价格，但中国主要城市的房价在经历了2008年
的短暂调整之后，2009年呈现快速上扬态势。
特别是上海、北京、杭州等城市的部分区域，房价之高超乎想象，最终演化为严重的社会问题。
在这样的背景下，国务院于2010年4月14日提出“坚决遏制住房价格过快上涨”，随即发布了一系列调
控政策。
新的房地产控制政策的突出亮点是从基本国情出发，首先保障市民的基本居住需求。
    从社会学的角度来看，房价反映的是住房及有关社会资源的分配问题；从宏观经济学的角度来看，
是总供求调控的重要内容；从微观经济学的角度来看，则是特定市场环境下的开发商定价问题。
商品住宅价格的制定要综合考虑其开发成本、开发商预期利润、市场结构及供求状况等因素。
由于房地产的异质性和位置不动性等特征，房地产市场结构十分类似于Salop的环形竞争市场，即房地
产商之间的竞争主要是项目区位邻近房地产商之间的竞争，与项目区位较远的房地产商之问的竞争较
弱。
因此，一般情况下，在房地产市场上同类项目只有少数房地产商进行竞争，形成了类似寡头垄断的区
位市场结构。
但是，根据区位市场特征的不同，开发商所面临的有可能是垄断竞争市场，也可能近似于完全垄断。
    房地产产品是一种异质性显著的产品；消费者购房时，不仅要通过对住宅价格和楼盘品质的综合评
价来调整整自已折的消费行为，而且要根据自身的偏好，对具体消费目标进行评价，包括区位、交通
、环境、配套设施、房型、楼层等众多因素。
严格意义上说，没有完全相同的两宗房地产产品。
横向差别化和纵向差别化在房地产产品中的界限变得相对模糊，兰卡斯特的“近邻商品”分析框架提
供了一个研究范式。
房地产开发商往往综合运用横向差别化和纵向差别化，根据消费者的偏好对消费者进行分类，对具有
不同特征的商品房屋制定不同的价格，以实现价格歧视定价。
在房地产开发商的实践中，往往通过详细地分析产品的特征差异，进行市场比较，利用特征价格模型
进行定价。
    在影响开发商定价的众多因素中，区位因素是关键因素之一。
区位的概念也是动态的，空间寡头分析表明，城市基础设施的改善有利于推动城市中心区域和城市副
中心的联系，产生商圈融合效应，推动房地产价格的上升；郊区与城区之间交通基础设施的改善却使
得两地的房产替代性变强，市场的分割程度减小，有利于平抑城区的房价，同时带动郊区的发展。
现实中往往是商圈融合效应占有优势。
开发商根据区位特征的动态变化，制定相应的价格策略，可以实现更高的开发利润。
南京市城东房价与城中房价之间存在单向的因果关系，城东房价是城中房价的Granger原因，体现了城
东区域作为南京公认的人居环境最好的区域，对城中房价和城市整体房价有着重要影响；河西与城中
的房地产价格之问不存在Granger因果关系，表明河西作为造城运动的产物，与南京城市整体房价之间
的联动性较弱。
这也表明，在城市内部，城市中心与城市各副中心之间的商圈融合效应是相对稳定的。
但对不同的远郊的影响却存在差距。
    房地产开发商的价格竞争与其市场结构密切相关。
一方面，在环形市场竞争条件下，房地产商通过默契合作，互相比照定价，实现了一非正式协议的价
格合谋，这种默契合谋定价形成了区位市场房地产商群体利润最大化的价格；另一方面，开发商之间
也开展着激烈的价格竞与产品竞争。
由于生产能力的约束，价格竞争往往更多地融合在产品竞争，特别是产品质量竞争中。
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在开发商的实践中，生产能力约束下的量与价格选择往往与开发节奏、产品品质等因素紧密相连。
当某一时期或某一品质的产品市场需求量小于开发能力时，开发商往往不是采取降低价格的办法，而
是通过改变开发节奏，或者增加产品的差异程度，以开拓“蓝海”市场。
然而当同质产品市场供应量大于需求的时候，价格竞争就会赤裸裸地表现出来，如2005年南京河西房
地产市场的价格战便是如此。
    开发商与消费者之间的信息不对称，开发商之问的信息也不对称。
开发商受到许多它们无法观察或估计的变量的影响；它们无法准确地估计自己和竞争对手的成本函数
；无法准确测量需求状况或市场潜力；不能精确地预测对手的战略性决策。
在一定程度上，某些信息不是公开的，因此，我们必须将市场上开发商之问的相互作用视为不对称信
息下的博弈。
开发商的定价策略则是在与消费者之间的动态博弈前提下，展开与竞争对手之间的竞争博弈。
    房地产广告是集中反映开发商定价策略的重要载体，是价格竞争的一种公开化形式。
开发商通过广告向消费者发布其产品信息和价格信息，也向其竞争者传递竞争信息。
对于品牌开发商而言，广告除了诱导消费之外，还能够积累声誉并强化品牌，从而帮助其产品实现更
高的价格。
对于房地产产品这一经验性消费品，无论是垄断开发商、寡头开发商，还是垄断竞争开发商，在实践
中都针对其目标消费群采取特定的广告策略。
经验分析表明，广告投入的数量对开发商的销售量和销售价格都有着正向的影响。
可以通过对房地产开发商广告投入的管制实现对房产市场和房价的调控。
    从社会人口层次及其就业、收入层次的角度来看，市场化的住房市场天然地对收入低的人群有着强
烈地排斥，城市贫困家庭就无法参与房市场，其住房难问题就更加突出。
低收入者的层次性要求我们具体分析情况，对于收入较好的中等或中等偏下的人群，应在提供廉租房
的时，通过各种政策支持，鼓励购买低档商品房；对于收入较低的甚至低于社会保障线的，应完全通
过廉租房来解决，对无力承担廉租房费用，应依据规范的制度进行补贴。
现行的住房政策对于解决城市贫困家庭住房难问题是无能为力的。
应根据实际情况，充分调动社会力量，发多层次的，建立以廉租房为主体的城市中低收入人群住房保
障体系。
    与其他行业相比，房地产开发商的价格行为更多地受到宏观政策和政府干预的影响。
政府对房地产市场的调控与干预几乎存在于所有国家，在发展中国家尤为明显，其干预效果也不尽相
同，欧美经济学家持反对态度的比较多。
通过对1999年以来中国房地产市场数据的分析发现，我国房地产市场调控前后，以及调控的不同阶段
中，调控政策起到了控制房价涨幅过快的作用，有效地稳定了房地产市场。
但从数据的时问序列特征来看，存在明显的信号冲击特征，政策的新闻作用较大。
房地产开发商的定价行为受到明显的短期冲击影响。
    房价波动这一宏观结果蕴涵着特定的市场微观主体的个体动机和行为。
一个城市乃至国家的房价波动是由众多因素引起的，其中开发商的微观行为是最重要的因素之一，甚
至是主要的，因为目前在这一市场上，消费者多处于相对被动的地位。
对房地产市场有效性的考察分为两个层次，一是房地产市场中各类指标是否符合内在的经济逻辑关系
，即产品市场运行是否有效；二是房地产作为资产的价格序列是否符合有效市场的假设，即投资市场
是否有效。
即使作为投资品的房地产交易也不同于证券交易，它并不是完全的资本品，也缺乏标准性，交易中存
在一定的信息不对称，从而降低了该市场的有效性。
在房地产市场中开发商的微观价格行为有着重要影响，对35个大中城市房地产市场数据的分析发现，
房屋销售价格指数、土地交易价格指数和房屋租赁价格指数均为一阶单位根序列，35个大中城市房地
产市场在整体上既不具备弱式有效的特征，也不符合半强式有效的假设。
这些都表明房地产开发商等市场主体的微观行为对价格的整体变化存在着影响，房地产开发商的定价
行为能够产生作用。

Page 3



第一图书网, tushu007.com
<<揭开房地产的面纱>>

Page 4



第一图书网, tushu007.com
<<揭开房地产的面纱>>

书籍目录

第一篇　房价的内涵　第一章　产品差别化与开发商定价  　第一节　横向产品差别化  　第二节  纵向
产品差别化  　第三节  差别产品的特征定价分析　第二章　区位条件与开发商定价行为  　第一节  区
位、城市规划与房地产价格的一般关系研究  　第二节  区位对房地产定价的影响：修正的寡头分析框
架  　第三节  动态区位定价：城市发展效应对开发商定价的影响  　第四节  实证分析：南京主要片区
房价演化　第三章住宅郊区化：理论思考与模式选择  　第一节住宅郊区化发展的历史演进  　第二节
郊区化居住小区建设模式选择  　第三节广州模式：居住郊区化蓝本第二篇市场行为　第四章开发商
与消费者的博弈  　第一节  开发商与消费者的静态博弈  　第二节  开发商与消费者的动态博弈　⋯⋯
第三篇　住房保障第四篇　敲击管理主要结论参考文献

Page 5



第一图书网, tushu007.com
<<揭开房地产的面纱>>

章节摘录

　　第一篇　房价的内涵　　在任何交易中，买方所交易的价格，都是对应一组特定的商品或服务的
。
我们支付的房价，对应的是什么呢?讨论房价的内涵，就是要弄清楚花钱买房到底买到了什么。
　　答案不仅仅是房子这么简单。
我们支付的这个价格，还买到了与房子所附着的这片土地相关的一系列基础设施和服务。
所谓孟母三迁，人们所支付的房价，绝不仅仅是居住本身。
　　房价包含的至少有两个方面，一是作为建筑物的居住功能的价格支付，二是与住房相关联的基础
设施与服务的价格。
　　然而，无论是建筑物本身，还是基础设施或服务，都有优劣之分、好坏之别，人们所愿意支付的
价格自然有差别。
在经济学上，这种差别叫做"产品差别化"。
　　人们所感慨的高房价，并不是作为基本的建筑的价格，而是基础设施和服务的价格。
为什么人们愿意为这些基础设施和服务支付高价呢?是因为其稀缺程度太高。
换句话说，高房价的根本原因是我国城市基础设施和服务供给落后所致。
解决高房价的治本之道，是提高城市基础设施供给。
　　本篇共有三章，在讨论了产品差别化定价和城市基础设施和区位价值的基础上，提出了住宅郊区
化发展模式。
　　⋯⋯
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