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E4_BB_B7_E7_95_B8_E9_c67_492323.htm ◆在整个房地产市场

，价格上升是由需求增加与供给减少同时造成的。如果没有

土地紧缩政策，房价同样会上涨，但上涨的幅度不会如此之

大。 ◆在不断增长的购房需求中，既包括居住需求，又包括

投资需求。所谓“非理性”的炒房行为，其实是经济中存在

某种扭曲的反映。 ◆如果不从根本上解决财政资源分配扭曲

、企业投资环境不公、人民币汇率僵化三大问题，并及时推

进土地制度改革，中国的房地产特别是中心城市的房地产价

格仍将持续高涨。 自2004年的宏观调控以来，房价上涨成为

中国经济中最受关注的问题之一。一方面，它关系到广大民

众的生活状况，另一方面，它牵动着宏观调控的政策走向

。2005年5月，由于房价涨势迅猛，国务院七部委发布通知，

对房价上涨提出调控意见，并把房价问题提高到政治高度。

但在一年之后，房价并未得到控制。于是九部委联合文件再

次出台，目标依然指向房价，措施也更加严厉。 以中国政府

对社会资源的掌控能力，对房价问题如此重视，却长时间未

能解决，足见其复杂性。但越是复杂的问题，越需要简洁的

分析工具，否则就难以找到问题的症结。如果不针对问题的

症结，出台再多政策也无济于事。鉴于此，本文将从经济学

的基本原理出发，探究供求关系背后影响房价的主要因素，

为解决房价问题提供参考。 【土地供给对房价的影响】 2005

年，随着房价问题的升温，一种有影响的观点“地荒论”逐

渐广为人知。这种观点认为，2004年后的房价猛涨的原因是



宏观经济调控，政府对土地审批严格控制，导致房地产用地

供应不足。而国土资源管理部门对此坚决反驳。国土资源

部2005年3月发布统计称，2004年全国土地招拍挂总数比上年

增长1.2%；全国土地购置面积比上年同期增长5.9%。“开发

商手里逾期两年以上未开发的土地就达40万亩，根本不存在

某些利益集团所说的‘地荒论’。”国土资源部副部长鹿心

社如此表态。 针对上述说法，来看一个问题：土地供应量的

增加，是否意味着土地“供给”的增加？这是从经济学角度

分析房价的一个关键。 举例说，当夏天来临的时候，空调的

销售量会高于其他季节。原因是天气炎热，人们对空调的需

求增加，使空调销售更加容易。这时候，我们不能说空调的

“供给”增加，而只能说空调的“供给量”增加。在经济学

的价格模型中，它表现为需求曲线向右移动，交易量增加，

价格上升；但供给曲线并没有改变。 这里可以看出供给和供

给量的区别。所谓供给，是在一定的技术或制度条件下提供

某种产品的可能性，这种可能性随着技术或制度条件的变化

而变化。而供给量，是在既定技术或制度条件下市场交易的

发生量，这种发生量随着需求的增加而增加，随着需求下降

而减少。在价格模型中，“供给”对应的是整条供给曲线，

而“供给量”则是供给曲线上的一个点。在现实中，供给变

动意味着供给的技术、制度条件发生变化，而供给量的变化

意味着购买者对商品的偏好或购买能力发生了变化。 有了这

样的区分，就不难理解，市场上完全可能出现供给减少、而

供给量增加的情况。正如2004年以来的土地市场：一方面，

由于宏观调控，政府对土地出让严格控制，甚至要求暂停土

地审批这从根本上改变了土地供应的制度环境，使得土地供



给减少；另一方面，由于市场上对土地的需求不断增加，土

地的供给量仍在增加，而且价格也随之上升(如右图所示)。 

这里隐含的推论是：在整个房地产市场，价格上升是由需求

增加与供给减少同时造成的。如果没有土地紧缩政策，房价

同样会上涨，但上涨的幅度不会如此之大。而在需求增长异

常迅猛的情况下，要想抑制房价上涨，必须大幅度增加房地

产生产要素及其产品的供给。这需要改变房地产市场的技术

或制度环境，使其生产要素更容易得到，或降低住房的生产

、交易成本，使其供给曲线在价格模型中向右移动。 我们可

以举一些例子来说明房地产市场的供给增加机制。例如，有

人发明了一种“悬浮住房”技术，该技术可以使住房像气球

一样漂浮在空中，需要时打开，不需要时折叠起来，放在口

袋里如果有这样的技术，就会增加住房的供给，降低住房的

价格。再如，未来社会的网络应用水平大大提高，办公和商

务活动不需见面就能完成，而且建筑技术也大大完善，那么

社会用于修建住房的土地，就可以延伸到原来不可能到达的

区域，如青藏高原、塔里木盆地等，这就意味着房地产市场

的土地供给增加。 如果有一天，中国的土地产权制度发生改

变，土地由国家所有变为个人所有，那么，在农业用地转为

开发用地的过程中，个人出让土地的要价底线，一定低于目

前政府的要价底线；或者说，假如面临同样的出价，个人出

让土地的意愿会高于政府这也意味着土地供给的增加。当然

，这只是一种前景，现在看起来还很遥远。 从现实状况看，

国土资源的管理者似乎并未看到“供给”和“供给量”的区

别。一方面，他们对房价上涨表示担忧，另一方面，却坚持

严控土地转让的政策方针。2004年，国土资源部部长孙文盛



总结，国土资源部运用土地政策参与宏观调控，“牢牢把紧

土地供应的闸门不松手。”2005年，该部的工作要点指出，

要严格执行土地管理法规和供地政策，对建设用地“从严从

紧”审批。2006年，国土资源部的全年土地利用计划确定，

全国将继续坚持从严从紧的用地原则，用地总量维持在上一

年的水平。 在这样的政策背景下，土地供给不可能对房价产

生抑制的效果。相反，由于人们对住房需求的不断增长，导

致房价上涨，促使开发商更加积极地竞购土地，从而拉高了

地价。这是过去数年内房地产价格迅速高涨的重要原因，也

是误导人们认为土地供给不会影响房价的主要原因。 100Test 
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