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如果票选中国经济最令人关注的话题，房价走势问题想必排名最靠前。毕竟，对大部分民众来

说，房产的价值都是家庭资产最大的一部分。据中国社科院的统计，全国有65%的家庭资产

体现在房地产上，存款跟股票仅占约20%左右。因此，房价走势牵动的不仅是中国的经济，

更是所有城乡居民的心。但据笔者的观察，大部分民众显然还没有真正认清投资房地产的本质：

房子到底应该是视为必需品还是投资品? 

   

  生活离不开衣食住行，每个人都需要住房，就基本需求而言，当然是有多少经济能力就住

什么样的房子，首要的考虑因素是居家环境的生活机能以及交通的便利性。房地产有涨跌的周

期性，而是这个周期通常长达10年至20年，而从理论上说，你买不回同样的房子。所以，站

在生活消费必需品的角度，房地产理该“买起来等”，而不是“等着买”，笔者鼓励每个人视自身

经济能力寻找心目中的“好宅”，而不能以追逐未来增值为考量。 

   

  但现实总与理论有巨大的差距，过去十年中国各地的房价如脱彊的野马，一路狂奔，虽然

经历了几轮严厉的宏观调控，却非但没让房价降温，反而让许多相信调控手段的民众吃了高房

价的亏。一来一往，房价上涨的预期变得越来越强烈，也使房价行政调控的成本及风险越来越

高，这更让民众有了错误的观念，把必需品错当投资品，必需品没有买点的问题，你不会因为

面包便宜就每餐多吃几个面包，而如果从投资角度来看，宏观经济的发展将是判断进场点的最

大依据。 

   

  过去10年我国房地产的快速上扬，有其特殊的历史原因。 1998年6月，国务院决定，党

政机关停止实行40多年的实物分配福利房，推行住房分配货币化。1998年7月1日，住房福利

制宣告结束，开始了住宅建设市场化和住房消费货币化的新一轮改革。从此，买房成了中国人

最大的消费，房地产也进入快速的上行通道，甚至房价还以报复性的加速上涨来对应上世纪8

0年代直到1997年未曾反映经济增长的房价。 

   

  2012年，我国的GDP是55万亿人民币，相较于1980年的4500亿，足足增长了120倍，

由于当时中国尚未有商品房制度，因此很难算出确切的房价涨幅，如果以1997年的数字来看，

GDP总量接近8万亿，至今增长约为7倍。而1997年至今，根据统计局的数据，从2000年到2

011年，上海的楼价从每平方米均价由3565上涨到14603，北京则从4919到16851，涨幅大

约是4倍。虽然远超过这段时间内GDP的增幅，但如果考虑到调整1980年到1997年的经济增

长，房价上涨的幅度其实还在可以理解的范围之内。 

   

  那现在到底还能不能投资房地产呢? 要判断这个问题，人口结构与经济增长是最主要考量。

先从经济增长角度来说，中国经济虽然面临减速，但未来十年仍将有6至7倍的增长，也就是

说2020年前GDP翻番应是大概率事件，这对房价的支撑绝对是好事。而从人口结构的角度来

看则不太妙了。据测算，我国的婚育人口，也就是买房主要的刚需来源将在2015年前后到达

顶峰，在2030年前后就可能开始出现人口负增长，有悲观的估计最快可能是在2023年，这意

味着对住房的需求将从现在开始放缓，而供给却不会停止增加，这是任何人都可以预见到的房

价未来下跌的依据。即使现在政策是放开单独二胎，短期也无法扭转此前三十多年来形成的人

口结构。 

   

  那么，在今后的整体房价下跌趋势中会有例外吗? 发达国家的经济发展历史表明，城镇化

的兴起是经济发展不可避免的结果，城镇化是现代经济增长的重要推动力。人口在城市中聚集

会产生显著的规模经济效应， 因为这会使私人和公共投资的平均成本和边际成本得以大幅降



低，产生更大的市场和更高的利润。 

   

  随着人口和经济活动向城市的集中，市场需求将会迅速增长和多元化，这会促进专业化分

工，从而进一步提高经济的效率。随着经济全球化的深化，许多新型业态，特别是研究开发、

现代服务业如金融和保险业、资讯和电脑服务业等，都必须依托城市的发展才能得到扩张。不

仅如此，城市产业的繁荣和高回报吸引了更多资本、技术和知识的流入，这些要素的整合，将

会进一步诱发新的技术创新和流动，并促进新兴产业的形成。因此，城市是现代经济中最具有

活力的区域。麦肯锡甚至大胆预估未来城市经济将取代国家经济，未来的竞争将是城市与城市

间，而不仅限在国与国之间。 

   

换句话说，投资人应该寻找在城镇化过程中还有持续发展的潜力城市去投资房地产。至少

从目前来看，中国的城镇化还是粗放式的，还未能有效利用集约化的优势提高城市经济的附加

价值，未来一线城市人口仍有增加空间，但若不能提高经济附加价值，那些人根本不可能有能

力负担起目前的房价。从这个角度来看，中国楼价最具价上涨空间的城市，仍是在北京、上海

这样的一线城市，或其他能在城市经济竞赛中脱颖而出的城市。三、四线城市可能就没有什么

机会了。（《上海证券报》，邱思甥）  

 


