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《透视商品住宅价格》

前言

　　“忽如一夜房改来，千楼万厦建起来”。当住房摇身一变从“福利”变成“商品”时，住房已成
为中国老百姓的新“三大件”之一。自1998年我国取消福利分房以来，消费热情持续高涨，城市房价
飙升，在2006-2007年中，当一些城市住房价格上涨的幅度远远超过了居民收入增长的幅度，房价已为
“天价”时，老百姓已是“望房兴叹”：房价还会上涨吗？当房地产市场经历疯狂后，房价已于2007
年底得以理性回归，市场低迷，老百姓却“望房待买”：房价还会下降吗？　　衣、食、住、行是人
类生存的基本条件。其中，住又是人们最为关注与重视的。对于大多数人来讲，住的投入可能就是一
生中最大的一次性单笔开支。从看房、选房、购房到后面的装修、入住，需要花费大量的时间、精力
与金钱，也可能是毕其终生精力而为之。可见，房价尤为引人关注也不足为怪。　　住有各式各样的
住法，当然也就有各式各样的住宅。商品住宅是商品房市场中的主要“板块”，也是房地产市场中的
绝对主角，人们也在习惯上将商品住宅市场等同于房地产市场。目前，商品住宅建设投资占房地产开
发投资的比重为70％左右，可以说，商品住宅的价位是反映房地产市场的“晴雨表”，是联系房地产
市场供求滞畅的核心，其价位既关乎民生，也关乎整个国民经济的稳定与发展。从长远来讲，不正常
的房价上涨与下降于国于民均不利，美国的次贷危机引发的金融危机便足以说明这一切。

Page 2
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内容概要

《透视商品住宅价格》分为商品住宅价格相关知识、新建商品住宅价格研究、二手商品住宅价格研究
、商品住宅价格操作实战四部分，内容涵盖市场营销、系统论、财税以及房地产估价等方面，涉及知
识广泛。具有较强的应用性和可操作性，能为房地产企业有效控制成本，合理制定价格以及获得合理
的目标利润服务，可为广大的商品住宅购买者和政府主管部门判断房价的高低合理提供参考依据。
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章节摘录

　　（2）固定性。商品住宅一旦建造完成，它的空间位置便具有了不可移动之特性。因此，人们在
评价某商品住宅的价值时，其周围的环境建设状况显得尤其重要，所谓“房地产的价值就在于其位置
”就是这个道理。任何一宗商品住宅只能就地开发、就地购买与使用，即建设、销售、使用“同地化
”，并且在房地产市场上进行交易时，也只有“商流”，不存在“物流”。　　（3）区域性。商品
住宅的固定性，导致商品住宅品牌具有很强的区域性或地域性。商品住宅是区域性很强的产品，一个
商品住宅项目针对的是某个特定城市的消费群，甚至只是某城市某一区域的某一特定消费群，而对另
一城市的消费者影响很小，甚至没有影响。商品住宅的区域性，使得商品住宅的品牌扩张甚为艰难，
也使得房地产交易市场不存在全国性的或者全球性的房地产市场。人们在谈论房价或房市时，一般也
是在谈论某地区的房价或某区域的房地产市场，例如，某某时期上海的房价、深圳的房价等。当然，
某地区或某城市的房价变动也有可能波及其他城市的房价变动。　　（4）垄断性。商品住宅的固定
性，也引申出商品住宅的垄断性。商品住宅存在一定的垄断性，这种垄断性不是体现在市场占有份额
之上，而是体现在区位的垄断上——一定区位的房源只能是有限的；其次，由于受日照、光线、景观
、朝向、通风等因素的影响，不存在两宗完全相同的商品住宅，即使是处于同一栋、同一楼层、同一
单元的两套住宅，虽然实质上没有什么差异，但受广告、宣传等的影响，购买者在主观上或心理上认
为有差异，因而有所偏好，愿意花不同数额的钱来购买。　　正是由于商品住宅的这种垄断性，使得
商品住宅市场不可能是完全竞争　的市场结构，房价也不可能完全地遵循“随行人市”这个道理。相
反，商品　住宅的这种垄断性，却是开发商控制其房价的一种主要策略。同栋同单元的　两套商品住
宅，开发商制定不同的价格，既可使利润最大化目标得以实现，　又可满足不同的需求层次与需求心
理。
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