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中小城市商品住宅价格现状及趋势研究 

——以湖北省荆州市为例 

王世明  程秀  钟绍明 

（武汉东湖学院，湖北  武汉  430212） 

【摘 要】本文在对湖北省荆州市房地产市场进行实地调查的基础上，调研了该地区房地产一级市场及二级市场，

分析了该地区商品房市场的现状及各参与主体的行为，探讨了中小城市房价上涨的影响因素，并推出未来房价变化

的趋势。 

【关键词】商品住宅；中小城市；房价上涨；发展趋势 

商品房是经政府有关部门批准，由房地产开发经营公司开发，建成后用于市场出售出租的房屋，包括住宅、商业用房以及

其他建筑物，它是开发商开发建设的供销售的房屋，能办产权证和国土证，可以自定价格出售的产权房。而自建、参建、委托

建造，又是自用的住宅或其他建筑物不属于商品房范围。本文所指商品住宅为商品房中的一部分，是指房地产开发企业（单位）

建设并出售、出租给使用者仅供居住用的房屋。 

一、全国房地产行业现状 

2011 年上半年，我国GDP 增长9.6%，这表明了我国良好的经济发展态势。房地产行业作为国民经济发展的主导产业，在城

市化进程不断加快、人均面积小带来土地供应紧张以及房地产供需矛盾等诸多因素的影响下，我国的房价整体居高不下，甚至

不断攀升。由于我国的经济整体发展不平衡，地域差异明显，也使得房地产行业的地域特点更加凸显。一线城市均为国际性的

大城市，经济发达，人口规模大，消费能力强，房地产行业竞争激烈，产品多样，房价始终高于二三线城市，例如，由北京市

中介机构根据网签数据统计出来的结果表明，2010 年10月份北京房价成交均价为19160 元/ 平方米，安居客网统计，7月份北

京二手房价为24943 元/ 平方米，相比6 月份下跌0.25%，房价的下跌应为近期国家出台的一系列抑制房价过快上涨的政策所致，

以限购令为首。二线城市如青岛、大连、天津等，作为发达的区域经济中心，仍具有较强的消费能力。据安居客网公布，2011 年

7 月青岛房价售均价为12414 元/ 平方米，和2010 年相比仍有较大涨幅，不过和2011 年2—6 月份的均价14725 元/ 平方米、

13314 元/ 平方米、12296 元/ 平方米、12096元/ 平方米、12196 元/ 平方米相比整体有下降趋势。同为二线城市的烟台，房

价一直处于上涨的状态，2011 年均价已达到7500 元/ 平方米。三线城市均为经济不发达的中心城市，消费能力一般，房地产

开发业务也处于不断发展的阶段。搜狐焦点北京房产报道，呼和浩特新建的商品房销售均价已涨至5146 元/ 平方米。总的来说，

一线城市房价趋于平稳，二三线城市房价持续上涨。 

二、荆州房地产行业现状 

1、商品房供应量和销售量大幅增长 

2011 年第一季度荆州城区建设用地成交总面积达30.09 万平方米，成交价高达3000 多万元，同比增长91%，增加土地收益
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同比增长7—8 倍，这表明了开发商投资与供应量的增加。商品房竣工面积14.42 万平方米，同比增长25.5%。其中，住宅竣工

面积12.25 万平方米，同比增长57.6%。批准预售面积67.22 万平方米，同比增长169.9%。其中批准预售住宅面积61.09 万平方

米，同比增长172.1%；预售套数6120 套，同比增长149.9%。第一季度荆州城区商品房销售面积10.7 万平方米，同比增长76.1%。

其中商品住宅销售面积10.38 万平方米，同比增长73%；销售套数1097 套，同比增长70.6%。据统计，一季度荆州城区商品房销

售额40761 万元，同比增长63.6%。其中商品住宅销售额39193万元，同比增长62.7%；商业营业用房销售额1346 万元，同比增

长62.6%。商品住宅均价3776 元/ 平方米，同比下降6.0%，但比2010 年全年平均数增长6.8%。 

2、商品房销售价格增长速度越来越快 

荆州的房地产发展可以分为三个时期：一是2006 年及2006 年之前，荆州房地产市场发展缓慢，均价不足1500 元。二是2007

—2008 年受金融危机影响，荆州房地产发展持续缓慢，城区商品房销售面积72.28万平方米，同比下降10.9%；其中商品住宅销

售面积70.13 万平方米，同比下降10.6%。商品住宅空置面积22.78万平方米，同比增长2.83倍，这段期间房价虽有所上涨但涨

幅趋缓。三是2009 年后，房地产市场进入迅猛增长时期，虽然商品住宅的销售速度在逐年放缓，但是销售价格增长是越来越快，

2008 年商品住宅销售均价为2051 元，2009 年的均价2541 元，到了2010 年，均价迅速增长到3535 元，与2008 年相比，两年

时间房价上涨了72.3%。 

从2001 年到现在，荆州城区房价年平均涨幅15.2%，高于全国平均水平，也高于周边城市平均水平（见表1）。 

 

3、房价增长与居民收入增长比较 

根据有关部门统计，荆州城区居民家庭收入水平状况：低收入和最低收入家庭，户均年收入2 万元以下，占家庭总数比例

43.85%；中等收入家庭，户均年收入2—6 万元，占家庭总数比例51.54%，高收入家庭，户均年收入6 万元以上，占家庭总数比

例4.61%。2001—2007 年，荆州城区GDP 平均增长速度为12.6%，人均GDP 平均增长速度10.8%，而同期房价平均涨幅为15.7%，

高于经济增长速度，说明房价水平与经济发展水平不相适应。 

4、荆州房价与周边城市房价对比 

从经济发展水平来看，荆州的房地产发展水平与周边城市相差并不大。以武汉和宜昌为例，就2010 年4 月商品住宅均价而

言，宜昌为4773 元/ 平方米，武汉为6432 元/ 平方米，而荆州为3738 元/ 平方米，由此看来，荆州房价的绝对数远低于武汉

和宜昌，但若结合经济发展水平来考虑，荆州的GDP 不管是从总值还是人均来考虑均低于武汉和宜昌，所以综合这两个方面考

虑，荆州的房价水平与这两个城市差别不大，其房地产能保持平稳的速度不断发展。 

三、导致荆州市商品住宅价格持续上涨的原因 
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1、商品住宅项目的总开发成本不断增加 

成本增加是荆州商品住宅价格持续上涨的主要原因。随着经济的发展，物价水平总体上呈不断上涨趋势，荆州市也不例外。

物价的不断上涨，必然会导致商品住宅项目总开发成本的持续增加。商品住宅项目的总开发成本由开发成本、开发期间费用、

行政事业性收费、税金四个部分构成。 

在2008 年，荆州统计部门对地价为45 万元/ 亩、容积率为1.5 的商品住宅项目进行过测算，普通商品住宅每平方米的成

本大致表现在以下几个方面：一是开发成本。包括土地成本450元/ 平方米，前期费用（包括前期策划、可行性论证、规划设计、

建筑设计、场地三通一平等费用）为50 元/ 平方米，砖混结构多层住宅建筑安装工程费600 元/ 平方米，供水、供电、道路、

绿化、排水排污等配套建设工程费为110 元/ 平方米。二是开发期间费用。包括管理费、利息支出等，摊薄为170 元/ 平方米。

三是行政事业性收费。包括城市建设配套费、消防设施配套费、人防建设费、墙改基金、散装水泥费等，摊薄为110 元/ 平方

米。四是税金。包括城市维护建设税、教育费附加等约为90 元/ 平方米。根据测算总开发成本约为1580 元/ 平方米。其中，

土地成本约占总开发成本的28%，开发成本约占总开发成本的77%。 

荆州市的土地、建筑材料和劳动力等因素的价格一直在不断上涨，直接影响了开发成本。以土地价格上涨情况为例，2010

年荆州城区出让房地产开发用地681.53 亩，平均地价217.98 万元/ 亩，同比增长137.8%，比2009 年的增幅高119.3 个百分点，

而且地方政府不会控制土地价格的上涨，荆州市2009 年财政收入62 亿，其中土地出让所得28 亿，房产税收1.5 亿，由数据可

知，将近一半的财政收入由房地产业带来。由此可知，物价的不断上涨直接导致了开发成本的不断增加。商品住宅的价格必然

随之持续上涨。当前通货膨胀的出现，使得商品住宅价格上涨得更加明显。 

2、各类需求依然存在 

需求因素也是影响荆州商品住宅价格持续上涨的一个重要因素。需求包括刚性需求和投资性需求。在刚性需求方面，荆州

经济在不断发展，城市化面积不断扩大，城市人口在不断增加，从2000—2010 年，荆州人口增加20 多万，拉动了商品住宅刚

性需求的持续增长。笔者随机对173 位市民做了“住房需求调查”问卷，统计问卷结果发现，有53 位市民在未来2 年内有购房

需求，即约30%的人在未来2 年内有购房需求。在投资性需求方面，商品住宅与普通商品不同，它不仅可以满足人们的居住需求，

还可以成为投资品；随着物价的不断上涨，通货膨胀的加剧，将钱投资购买商品住宅以保值逐渐成为了一种需求。当人们对商

品住宅价格上涨的预期越大时，投资性需求就会越大。虽然目前还没有投资需求这方面的准确统计，但据业内人士保守估计，

荆州投资性购房的比例不会低于10%。由此可见，在供给量增长有限的情况下，自然会造成商品住宅价格的持续上涨。 

3、开发商对房价的影响 

开发商“炒作”力度的不断加大也在一定程度上推动了商品住宅价格的持续上涨。以荆州市第三大楼盘———顺驰太阳城

为例，该楼盘在2004 年1 月份拿到土地开发权，到同年的7—8月份开盘，以“适度、和谐”为主题卖点，以平均1500 元/ 平

方米创当时最高销售价，且在开盘的当天就售出大部分楼房。到2007 年二季度开始，荆州楼市中以住宅品质为宣传卖点的项目

成为市场的主导，不少项目在产品定位、销售策略，甚至在投资回报方面加大了炒作的力度，通过不遗余力地包装商品住宅，

刻意突出商品住宅特点、亮点、卖点的炒作行为增加了商品住宅的成本，拉动了价格的上涨。 

开发商对房价影响的另一个重要因素在于开发商对现售房的囤积。据了解，在荆州市数个楼盘中，其开发商均存在一定程

度的囤积商品房行为。开发商囤积现售房，给购房者造成商品房供应量紧张的局面，与此同时提高商品房价格，这样就形成了

房价不断上涨，购房者依然争相购买的局面。 

四、荆州商品住宅价格发展趋势 
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1、国家进一步加大房地产市场宏观调控力度 

近几年，国家出台一系列政策抑制房价过快上涨，但从2010 年全国房地产市场来看，宏观调控的效果不明显，抑制地价、

房价大幅上涨，并且拉动相关行业产品价格上涨，给国民经济健康运行造成了较大的压力。因此，从2011 年年初，国家就进一

步加大了房地产市场宏观调控力度。 

2011 年1 月26 日，国务院办公厅发布了《关于进一步做好房地产市场调控工作有关问题的通知》（国办发[2011]1 号文

件）。为继续有效遏制投资投机性购房，促进房地产市场平稳健康发展，《通知》提出了八条调控房地产市场的政策措施（简

称“新国八条”）。随后，湖北省政府办公厅印发《关于进一步做好房地产市场调控工作的通知》，通知共五条（即“鄂五条”），

要求按“新国八条”要求，各地坚决落实新一轮房地产调控政策。同时，荆州市也出台了新建住房价格控制目标。 

2011 年7 月份以来，国务院要求房价上涨过快的二三线城市执行限购政策，与国务院要求同步，住房和城乡建设部已经开

始调查分析部分二三线城市和中小城市房价快速上涨的成因，并据此草拟了新一轮的限购城市的名单。虽然目前还没有公布二

三线城市的限购范围，此轮限购令会不会涉及荆州，我们还无法得知，但毫无疑问，对最先限购区域的投资投机需求将会有立

竿见影的抑制效果。 

很明显，2011 年是国家强力调控房地产市场的一年，宏观经济环境和政策环境将约束荆州房价的走势。 

2、荆州商品住宅价格不会下跌 

虽然国家大力调控房地产市场，但是短期内荆州房价不会下跌，主要原因有三点：一是目前城市经济还在快速增长，房地

产市场没有出现严重的“有价无市”局面；二是影响房价上升的因素都没有改变，刚性需求没有减少，成本上升，各项需求在

自然增加，房价难以下跌；三是荆州房价与周边城市相比相对较低，处于“价格洼地”，周边城市居民到荆州购房的日益增多。

根据笔者走访发现，荆州市所属县市和城镇消费者在荆州城区购房居住或者投资，大多属于收入较高的阶层，对日益上扬的房

价有较强的承受能力。省内其他地区消费者、外省消费者在荆州城区购房多属投资，这些消费者所在城市的房价一般高于荆州，

他们更看重荆州房地产的增值空间。可以说，在一定程度上，外地购房者对荆州房价起到了支撑和抬升的作用。所以综合上述

原因，荆州房价不会下跌。 

3、荆州房价不会大幅上涨 

首先，国家调控政策和省市出台的新建住房价格控制目标，很大程度上约束了房价的上涨幅度。其次，荆州城区市场供应

充足，不会出现供不应求的局面。目前城区2004—2010 年取得土地使用权而未开发的项目共42 个，土地面积204.07 公顷，可

建房屋面积477 万平方米。最后，房价已经达到一定高度，居民对房价的承受能力有所下降。根据中国人民银行的调查报告显

示：从对房价预期与购房意愿看，74.4%的居民认为当前房价过高，难以接受。同时，66.75%的武汉市民认为武汉房价偏高，22.18%

的认为武汉房价已经很高。从受访者家庭基本月均收支情况来看，商品房均价已接近或超过许多中等收入家庭的月收入，成为

多数购房家庭的最大负担。 

由于上述原因，房价不可能出现大幅度上涨。 

4、荆州房价还会继续上升 

根据以上分析，虽然荆州房价不会下跌的同时也不会大幅上涨，但是房价还会稳中有升，原因有以下几点：一是地方政府

对土地财政的依赖短期内难以根本转变。住建部一位官员在谈到房地产市场调控时说，调控的难点之一就是地方政府对土地财
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政的依赖，使得房价越高，土地价格越高；而土地价格越高，地方政府用于城市基础设施的钱就更多。在现行体制下，即使普

遍开征房产税，也难以扭转地方政府对土地财政的依赖（见表 2）。 

 

二是地价上升推动房价上升。荆州地区房地产开发用地价格几年来连续大幅上升是推动房价上升的重要原因，2010 年土地

单价和楼面地价均创历史记录，所以这一年房价涨幅也最高。地价暴涨的势头，不可能极速冷却下来，即使采取强硬措施调控，

短时期内“地王”可能减少，但地价不可能真正降下来，因此房价仍然会保持上涨趋势。 

三是资金流动性过剩推动房价上升。2010 年荆州城区个人按揭贷款总额为95916 万元，远远超过2008 年的13408 万元和

2009 年的35884 万元。数据充分说明，房价高涨背后，信贷资金推动因素明显。在未来几年，无论国家的调控措施如何，大量

资金仍会源源不断地涌入房地产市场，支撑房价上涨。 

从市场自身的发展趋势看，在经济持续发展的状态下，房价的总体趋势仍然是上升而不是下降。荆州房价未来的大体走势

也将是如此。当然也不排除个别楼盘会出现价格下降或者“策略性降价”，但是，不会影响房价的总体趋势。 
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