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    目前北京市场泡沫的成分不太大，或者说还没有发生，但如果房价再持续上涨，投资的需求大于自住时，并不排除这种可能。 

    为什么？ 

1、判断价格和空置率的数据很难取得。 

    判断房地产泡沫有两个重要的指标，一是房地产价格偏离基本价值的程度，一是空置率，但目前中国无论房地产价格还是空置率，数据

都很难取得，这就导致我们无法准确判断中国房地产市场是否存在泡沫。 

2、不同地区指标的影响力不一样。 

   有的地方空置率２０％就出现泡沫了，有的地方４０％市场可能还比较正常。这要取决于该地区的经济实力，取决于百姓的承受能力。

但有一个标准，房价上升的速度不能超过居民收入平均上涨的速度，否则，则不正常。我认为，目前的空置主要出现在一些高档别墅、公

寓、写字楼，普通住宅还是比较正常的。不过，５０％是个坎儿，应当引起各方关注。 

3、消费型购房在北京尚占主流。 

    买房既是消费行为，又是投资行为。通过研究调查，我认为，目前我们的市场主要还是重在消费，居住型购买约占８０％左右。中国目

前房地产价格主要是消费来拉动，消费需求是真实存在的。在个别地方不排除价格上涨有投资的成分。北京的投资市场相对发展较快，但

６０％、７０％仍是居住型购买，属消费行为。所以，我认为，目前北京市场泡沫的成分不太大，或者说还没有发生。 

4、“勒纳指数”更能准确解释北京的高房价。 

    房价收入比是目前许多人都来论证中国房价不合理的一个重要指标。按世界银行对世界五十个国家的统计，房价收入比３～５是正常

的，但目前中国的该指标已达１１～１２，甚至１４～１５。 

    但我认为，房价收入比只能说明一个国家和区域对房屋的支付、承担能力，但这个指标并不能说明房价的合理性。判断房价是否合理还

要看“勒纳指数”——即看价格偏离边际成本的程度（价格—边际成本／价格）。在一种完全竞争的情况下，价格等于边际成本，这时企

业最有效率，社会福利也达到最优。随着垄断性的提高，勒纳指数也在提高，其变化范围为０～１。据我分析，北京的“勒纳指数”达６

０％，这６０％都是非成本部分，是超额利润。 

    但这种超额利润又源于开发商对住房的垄断，包括土地。为什么房价居高不下？表面看，市场上可能有几千个项目可供选择，但这种认

识其实非常肤浅，市场是高度垄断的，房子作为不动产，这种特性决定了其只会和相邻的同一区域的企业、楼盘竞争。这种高度的垄断性

决定了房价的高水平，但短期内又无法改变。 

    目前市场不会崩盘。国家关注泡沫，宏观调控，大家还是可以放心去买房的。不过，及时为人们敲响警钟是必要的，只有这样，才能规

避重蹈海南的覆辙。 

                                                               （赵京桥整理上传） 
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