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E6_9D_A5_E6_88_91_E5_c67_275616.htm 当前市场对房价上涨

以及商品房投资收益存在一定的不合理预期，中长期看，我

国商品房对个人的投资价值将趋弱化。 据国家发改委、国家

统计局调查显示，今年6月，全国70个大中城市房屋销售价格

同比上涨7.1%，涨幅比上月高0.7个百分点；环比上涨1.0%；

二手住房销售价格同比上涨7.8%，涨幅比上月高1个百分点；

环比上涨1.0%，涨幅比上月低0.3个百分点。房价再次成为关

注的焦点。近期房价较快上涨具有多方面的原因，其中，股

市财富效应产生对房市的自住和投资需求是重要因素之一，

但是这种支撑因素不会持久。当前市场对房价上涨以及商品

房投资收益存在一定的不合理预期，中长期看，我国商品房

对个人的投资价值将趋弱化。主要原因有以下几方面： 一是

金融投资渠道不断拓宽，投资产品不断丰富，良好的收益率

和稳健性将产生较大的替代效应。就股市而言，就有稳健、

激进等多种基金，优质大盘蓝筹股不断增加，股市投资收益

比以往有较大提高。除了股市投资外，投资者还可选择期货

、外汇和黄金等市场，而QDII的投资市场放宽，投资产品的

不断丰富，一些投资理财和信托产品，不仅收益性、安全性

有所提高，而且较商品房具有较强的流动性。虽然住房具有

稀缺性和价值稳定的优势，但相比之下，商品房投资受市场

实际购买力、租金市场，房屋的维护成本、交易转让成本和

政策性风险等制约，收益性、流动性都较几年前有明显下降

。随着金融市场建设的加快，投资者金融意识和能力的提升



，金融投资将进一步加强。由此对房地产投机和投资产生一

定的替代抑制作用。 二是房地产是我国重点调控领域，调控

政策总体取向将突出商品房的自住消费功能，投资功能将受

到抑制。由于房地产涉及广大群众的根本利益，对构建和谐

社会具有重要影响和意义，所以，房地产必将成为宏观长期

的调控目标之一。从政策取向判断，住房的投资功能决不会

受到鼓励，而只能是适度的，投机更是要受到打击的。从以

往调控政策变化看，有关部门对房地产市场规律的认识不断

提高，调控政策逐步完善，调控手段多样。从调控趋势看，

我国房地产资源配置将存在政策性住房和商业化市场化两种

配置形式并存的局面，以满足多层次需求。政策性住房主要

针对低收入群体，商业化和市场化的配置主要满足中高收入

群体。目前，对于商品房投资需求的控制，增加投资者的成

本是主要思路之一。但为使房地产调控制度长效化，对房地

产市场的规范和调控很可能从目前的行政命令，上升到法律

层面。房地产市场管理政策和制度，一方面将不断增加适合

广大中低消费群体需求的供给，也会根据市场需求，增加高

品质商品房数量，市场结构将不断优化；另一方面将更加支

持自用型消费和梯度式改善型消费。 三是上半年股市“快牛

”行情正逐渐转向“长牛”和“慢牛”格局，股市增值的财

富效应虽然会持续，但将有所下降。国外有研究标明，股市

对刺激消费的财富效应约为2-3%。去年以来，我国股市市值

增值巨大，尤其今年上半年，出现罕见的“快牛”格局。但

随着上半年股市震荡加剧，一部分获利资金开始转向房市。

据业内经验判断，至少有数百亿个人股市投资的盈利资金进

入房市，由此成为近期推高房价的重要因素。同时，针对股



市的赚钱效应，也提高了市场对商品房需求的不合理预期，

开发商和个人不同程度提高了新房和二手房价格，但一些城

市的商品房成交量并未放大，说明实际的自用需求能力依然

有限，投资需求也较前几年理性。受多种因素影响，虽然我

国股市依然中长期处于牛市格局，但今年上半年股市异常火

爆的场面或难以再现，尤其是上半年股价普遍翻番的情况不

可能重现，赚钱效应也将有所下降。随着股市震荡和风险加

大，部分资金将分流到其他收益高于储蓄的金融市场稳健投

资产品。 四是前几年房价已被投资者充分发现，许多地区房

价涨幅已超越了广大居民收入的增长幅度，几年前房价的持

续暴涨和大涨局面已不太可能重现。今年上半年全国房价上

涨中，一个突出的现象值得关注，就是上海房价涨幅很小。6

月份，上海房屋销售价格同比上升1.2%，上海新房价格同比

上涨0.9%，二手房价格同比上涨0.5%，环比上涨0.8%，明显

都低于全国平均水平。主要原因：一方面是上海认真贯彻落

实国务院、发改委有关稳定房价政策的结果，商品房供给结

构不断优化，供给增长适度，对购买第二套和多套需求的调

控也逐渐成效，对房价走稳起到积极作用。上海走在全国前

列的个人联合征信系统建设，使住房需求调控具有可操作性

；另一方面，反映市场对房价预期和商品房投资预期逐渐回

归理性，不再盲目投资商品房和追涨房价。 事实上，脱离实

际需求，尤其是自住性需求和租金承受能力，房价是难以持

久支撑的。投机者毕竟要受到贷款成本、维护成本、租金、

市场需求、交易费用等制约，单纯考虑房地产的稀缺性而投

资商品房是不明智的。 100Test 下载频道开通，各类考试题目

直接下载。详细请访问 www.100test.com 


