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土地供给影响房价
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    任志强认为：土地供给和土地价格的变化，在很大程度上影响了房价的涨落。市场经济的规律是供求关系平衡，一旦供大于求，市场

价格下落；求大于供，市场价格上涨。房地产同样适用这样的规律。任志强分析，房地产市场的消费需求有三个特点：第一，现在居民的

居住现状决定消费需求。如果当地的住房情况已经很好，市场对房地产项目的需求增长一定是缓慢的。其次，居民更换住房的频率。在国

际上，通常情况下每年100户家庭中有20户居民要更换一次住房，最高的是瑞士大概为24户居民：每100户家庭中有24户居民每年要更换一

次住房。根据资料显示，中国现在每100户家庭里大概有20户左右的家庭每年更换住房，而更换过程本身就体现住房消费需求的增长。另

外，在最初的统计里，最多的家庭人口是17人一户，现在最高是5到7人一户，而一人一户的比例也在逐渐提高，并且每年提高2%-3%。以

此可以看出，家庭分裂的速度和家庭成长的速度非常快。如果按新结婚组成家庭、新增人口组成家庭以及分裂家庭组成的另外一个家庭来

看，对住房的需求会比以前更大。第三，人均收入增长远远高于房价增长。根据最新统计数据显示，北京连续七年时间人均收入增长远远

高于住房价格增长。2003年北京房价增长比率平均为3.8%和3.9%：而城市家庭人口收入增长为9%，这说明人均收入增长会刺激住房消费需

求。而且这种消费需求在不断增加，随着经济的增长消费需求还会扩大。所以说，当消费需求不变的时候，房价就会下降。当消费需求增

大时，房价则升高。北京2003年住房消费需求增长30%，而供给增长是20%，房价自然不降反涨。  

    任志强认为；除了土地供给和消费需求会直接影响房价以外，地理位置也是影响房价的重要因素。衡量位置的好坏，不仅仅体现是不

是在市中心，对于住宅项目，最重要的是交通便利性。交通位置好的，通常房价会提高。其次，可能影响位置的因素是景观，环境。在美

国洛杉矶，面临高尔夫球场的第一排房子标价是六万美金，第二排房子就是四万美金，第三排变成两万美金，标价是非常公开的量化指

标。同时，环境还可能会涉及其他一些条件，比如治安环境、周围的其他环境等等。北京使馆区域房价很高，还有周边有公园、标志性建

筑物的，房价通常都会非常高。现在，北京已经形成文化区域，金融区域，政治区域等等，这些特大设施集中发展区域都有可能影响房

价。亚运会的时候，亚运村周边的房价不断走高；而当奥运会即将来临的时候，奥运村周边的房价又在不断走高。CBD更是明显，其商业

影响力远远大于业界预计。因此，CBD地区的房价也远远高于其他地区的房价。一个区域具有聚集效应，一个城市同样具有聚集效应，而

聚集效应对房价的影响非常重要。以项目地理位置交通便利、具有升值潜力、具有聚集效应，房价就会上涨。反之，房价则下降。  

    任志强还认为，房屋产品的差异性和个性也会影响房价。 房子设计的好坏，跟价格有直接关系。有的房子看着很好，但却卖不到高

价，就是因为老百姓不喜欢你设计的产品。另外产品的科技含量、节能问题、环保问题等都会影响房价。另外，产品的人性化也很重要。

如果开发商的项目产品能够提供特殊服务或者更人性化的设计，就可能使你的产品价格上涨。从市场反映来看，某一个地区的房屋价格，

由于品牌效应而带动的都和产品设计有关系。 

文章出处：中国经济时报 
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