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前言

　　自从我国实行住房制度改革以来，房价就成为社会各界人士关注的热点，有关房价及房地产业的
争议也日益激烈。
我认为这类争议是社会走向民主和开放的表现，应当鼓励和支持。
但遗憾的是，在网上发表的言论中，有些是歪曲事实的，有些是过于偏激甚至将争论“泛政治化”的
，还有个别专家学者发表了一些无实事求是之意、有哗众取宠之嫌的言论，再加上一些媒体的无端炒
作、推波助澜，致使我国住房制度的改革受到种种非理性的干扰。
我认为，为了促进房地产业这一重要支柱产业的健康发展，需要对房价等有关问题进行深入的分析和
研究，作出科学的结论并提出切实可行的建议。
因此，我很高兴看到本书的出版，可以说它是在这方面进行的一次有益的探索。
　　我国正处于社会主义初级阶段，实行着社会主义市场经济制度。
在住房问题上，政府一方面要按照社会主义的理念来为低收入群体提供适度的住房保障，另一方面则
应按照市场经济的原则来满足多数人的合理住房需求。
政府的主要职责是建设保障性住房，努力做到对低收入群体应保尽保，同时也要在制度上防止一些不
符合保障条件的人“钻空子”、“搭便车”，获取作为公共产品的保障性住房。
　　商品房是商品而不是公共产品，其价格是由许多市场因素决定的，因此会随着这些因素的变化而
变化。
房市和股市一样有升有降，处在不断的波动之中。
政府的宏观调控可以在一定程度上影响商品房的价格，防止房价大起大落，但绝不应当也不可能由政
府来规定价格。
专家学者的作用是研究房价的形成机制，分析各种因素对房价的影响，提出促进房地产市场健康发展
的建议。
而消费者则应自行决定其买房的时机、地点、面积、装修水平、融资方式等。
　　本书是运用系统工程方法研究我国房价的一本探索性专著，基本上做到了数据翔实、逻辑严密、
观点鲜明、建议可行。
其不足之处是在适度消费及房地产金融方面着墨还不够多。
由于房价问题具有复杂性，“仁者见仁，智者见智”，有些读者对本书中的一些观点可能不尽赞同。
我相信本书的两位作者也愿意倾听不同的意见，并与之进行严肃的学术争论。
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内容概要

2002年以来，尽管我国政府连续数年实行严厉的针对房地产业的宏观调控，但房价仍然保持了持续快
速上涨的态势。
2008年，美国次贷危机引发的全球金融危机导致国内外经济形势发生巨变，中国房地产市场也出现了
普遍性的“价跌量减”的现象。
房价调整的时间会有多长？
幅度有多大？
政府该不该救房芾？
救什么？
如何救？
如何认识当前中国城镇房价居高不下的现象？
影响和制约中国城镇住房价格的因素究竟有哪些？
影响程度如何？
这些问题在社会上引发了广泛的争论。
　　本书第1章回顾了近年来中国房价历次论争的过程和论争各方的主要观点；第2章简要阐述了国内
外房价理论，分析了中国城镇房价评价体系和相关指标；第3章和第4章建立了基于面板数据的中国城
镇住房供给模型、需求模型、价格模型，重点研究了房价的影响因素以及各因素的影响程度；第5章
指出当前中国城镇房价形成机制极度扭曲，并对其特征、成因进行了分析；第6章以北京市为例，对
特大型城市的住房问题作了实证分析；第7章对房价与企业博弈、政府宏观调控的关系进行了探讨；
第8章提出了完善我国住宅产业宏观政策体系的建议。
    本书依据国家统计局公布的1997～2007年中国31个省份统计数据，建立固定效应变截距模型，重点
研究了影响中国城镇房价的因素及其影响程度在时间和空间两个维度上的地区差异性。
本书的主要研究结论有七个。
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章节摘录

　　（3）房地产企业与消费者之间信息不对称。
首先，在市场交易方面，开发商和销售商完全掌握产品信息和市场信息。
开发商和销售商利用包括报纸、电视和电台在内的各种公众媒体，发布产品广告和一些诱导性信息，
从而达到炒作目的。
其次，在合同订立方面，由于绝大多数消费者不是房地产业内人士，专业知识相当匮乏。
同时一些消费者法律意识薄弱，在房地产交易中，一般是由卖方提出邀约，再由买方提供承诺，合同
文本和条款都是由卖方提前制定好，买方即使有异议也无法改变条款，因此，双方并不处在平等地位
上，卖方从而可以尽量将条款制定得更有利于自己。
此外，开发商也经常利用自己的信息优势地位在产品质量、.配套设施、物业管理等方面做文章。
例如开发商未经购房入同意更改设计从而达到缩小使用面积、增大公摊面积的目的；再如，一些开发
商为了促进销售，追求短期效益，对将来的物业管理作出不切实际的承诺，给后续的物业管理造成很
大的困难。
　　经济学的核心命题是资源的有效配置和效率增进。
市场经济被认为是迄今为止最有效的一种资源配置方式。
但是，由于信息不对称现象的存在，在房地产市场中资源配置的效率大打折扣。
政府在市场调控方面的作用也由于信息的不对称而存在滞后性，并缺乏有效性。
　　一般来讲，垄断的程度越高，信息不对称的现象越明显。
房地产开发企业凭借其垄断地位，在开发、建设、销售、物业管理各个环节都具有话语权，这就使得
开发企业没有及时、准确披露信息的自愿动机。
本应平衡的市场信息天平出现了严重的倾斜。
此外，房地产信息收集难度大也导致了信息不对称。
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媒体关注与评论

　　本书是运用系统工程方法研究我国房价问题的一本探索性专著，数据翔实、逻辑严密、视野开阔
、观点鲜明、建议可行。
由于房价问题非常复杂，房价的高低涉及社会各个方面的利益，“仁者见仁，智者见智”。
我希望本书的两位作者愿意倾听不同的意见，并与之进行严肃的学术争论，进一步完善和丰富对住房
问题的研究。
　　——中共中央政策研究室副主任　　郑新立　　自从我国实行住房制度改革以来，房价就成为社
会各界关注的热点，有关房价及房地产业的争议也目益激烈。
当太多人纠缠于立场之争，甚至是喧闹的炒作时，本书通过建立理性的模型，运用博弈论的观点和方
法，对中国城镇房价形成机制进行了系统的分析，并对美国次贷危机的深刻教训以及房价调控的其他
国际经验进行了深入的探讨。
　　——搜狐网财经频道主编　　黄继新　　这是我一口气读完的书！
房价是一个复杂的多重博弈，本书从动态非均衡的角度，从时间和空间两个维度，将宏观分析与微观
分析相结合，将市场因素和制度因素分析相结合，或可使我们在通往中国房地产市场的纳什均衡之路
上前行一步。
　　——新浪网财经中心总监　　邓庆旭　　这是一本值得反复品味的书！
从学术价值来看，本书的研究结论或将丰富与完善我国房价研究的理论体系，促进国内该领域的学术
研究规范和方法与国际接轨。
从实践应用来看，本书的研究结果对政府调控、企业决策、银行信贷管理和消费者投资都将具有现实
的指导意义。
　　——人民网城建房产频道主编　　关哲
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编辑推荐

　　《房价之谜》依据国家统计局公布的1997～2007年中国31个省份统计数据，建立固定效应变截距
模型，重点研究了影响中国城镇房价的因素及其影响程度在时间和空间两个维度上的地区差异性。
《房价之谜》的主要研究结论有七个。
破译房价涨跌密码，揭秘"话语权"之争，诠释市场博弈，探求房地产治市之道。
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