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谈谈房地产市场预期问题
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  房地产市场价格的波动不仅会受到经济运行形势的影响，还会受到各种舆论与心理预期的

深刻影响，而舆论与心理预期有时又交织在一起，对市场价格走向产生推波助澜的作用。因

此，对于投资者（消费者）预期给予正确的引导，就成为市场监管者实施理性化决策和稳定市

场的重要环节。 

  在竞争市场上，投资者对于某种产品行情和价格走势的分析乃至预期，是直接影响他们采

取交易行为、决定交易时机的重要因素。投资者的市场预期是判断、期待、预测和舆论影响的

组合。其中不同的因素起的作用不同，预期影响的结果也不一样。 

  影响人们市场预期的因素纷纭复杂，但基本上可以分为积极的和消极的两种，以及积极因

素或消极因素中的可控与不可控两种形态。 

  积极因素中的可控因素，主要包括政府制定的房地产中短期发展战略和长期发展规划，对

投资者公开提供的比较充分的信息，以及有关部门对经济政策和产业走势所做的分析报告等；

不可控因素是指有些积极的因素很容易被煽动性或者其他极端的舆论所淹没，如对于泡沫的警

示很容易被诸如政府准备托市等舆论的消极因素所掩盖，而且一些投资者也经常不愿意或者不

能够深入思考对自己预期可能产生积极影响的重要因素。 

  消极因素中的可控性是指可以消除的不良因素，主要包括以下几个方面：其一是“兜底

式”的政策范式。当政府对房地产市场进行强力干预，并形成固定模式时，投资者往往便会一

遇市场波动就满心指望政府通过政策变动来承担风险，这将会强烈影响投资者的预期，并产生

不利的影响。其二是“流言式”的舆论，主要是没有事实根据的预测，包括一些学者和市场人

士的分析、解说、评价以及媒体人士单方面突出某些信息如利好或者利坏信息，都会影响投资

者和消费者的预期。“流言式”的舆论中有时可能包含着任意性的猜测和欺诈性质的煽动。其

三是强势利益集团的鼓动。市场中的一些强势利益集团组成的舆论机构会发布对自己有利的各

种消息，包括发布公开和私下的消息。这些消息可能会促使一般投资者产生过于亢奋或者恐慌

心理，形成不同行为取向的预期。 

  当然，这些消极影响是可以控制或者通过市场监管予以消解的。至于不可控制的消极因素

如无知、投机心理和过于乐观的情绪等，则是市场监管者难以改变的。 

  以上分析，可以清楚地说明，预期作为人们的一种心理活动是无法消除的，但是可以合理

引导。在引导投资者预期时，市场监管者应采取有效措施，形成合力。 

  一类是正面引导。首先要重视房地产市场信息的公开化。不仅要公开相关的信息，而且公

开的信息要充分。假如政府的信息公开中涉及预测成分，就应当包含对不同走向的严谨分析。

应当建立稳定规范的房地产信息的新闻发布制度。其次，各地政府都应当制定和公布房地产相

关的战略规划，包括发展商业地产的规划和用地规划，以及具体的如廉租房、限价房、经济适
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用房的规划等，让人们可以通过分析房地产的战略发展趋势来做出自己的前景判断，形成自主

性的预期。再次，增强对投资者有关趋势分析和理性判断能力的培养。要进行房地产市场知识

的教育，提高投资者的自主判断能力。此外，市场监管者应当创造条件，推动投资者、政策制

定者、理论研究人员之间的沟通与互动。 

  另一类则是应当消除消极因素的干扰。首先，政府应当成为市场的监管者而不是市场参与

者。要规范政府监管市场的行为模式，尽量保持政策的长期性、稳定性和一贯性。其次，应当

加强舆论监督，要求媒体报道自律和专家学者自律，制定相应的信息发布法规。如果媒体报道

专家学者预测市场，应当同时刊发不同方向的预测，而不是一个方向的舆论。再次，消除极端

化趋势中的乐观预期。例如，当房地产价格高涨时，政府应说明目前是否存在过热或者泡沫，

并且提醒投资者自负风险。此外，要加强对于不法行为的惩处，特别是严厉惩处欺诈性的信息

发布。 
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