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摘 要  本文根据我国房地产市场的特点，构造了一个寡头竞争模型研究城市交通与
房地产楼盘价格之间的关系。我们发现，城市交通条件的改善会加剧房地产楼盘之间的竞争，

在其他条件不变的情况下，使得房产价格有下降趋势。基于此，我们认为城市公共产品，如

道路交通，“卫星城”基础设施等，的供给从长远来看可以作为政府调控房地产市场一个有
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内容提要 

本文根据我国房地产市场的特点，构造了一个寡头竞争模型研究城市交通与房地产楼盘

价格之间的关系。我们发现，城市交通条件的改善会加剧房地产楼盘之间的竞争，在其他条

件不变的情况下，使得房产价格有下降趋势。基于此，我们认为城市公共产品，如道路交通，
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 This paper considers the effects of city transportation system on real estate 

prices, using a duopoly spatial model based on the facts of China real estate market. 
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一、 引 言 

现实的市场经济对社会资源的配置效果往往受到诸如垄断力量、外部性以及非排他性等

因素的影响，产生所谓的市场失效现象。如果出现市场机制失效，政府就可能需要对市场进

行干预，以改进市场配置效率或者实现社会公正。然而，政府对市场的干预却往往不能取得

令人满意的结果，这主要是因为一方面政府干预市场会理所当然地给政府官员带来自主处置

权，从而极易滋生寻租腐败活动。为了有效遏制政府干预中这种机会主义行为，又需要政府

付出大量的行政监督费用；另一方面，由于信息不对称等原因，政府往往无力寻找到帕雷托

有效的最优方案，而只能在各种次优方案中间做出抉择，而即使对于次优方案而言，实际执

行中也会使政府付出大量的交易费用，使得干预的结果不一定好于市场的结果。 

政府微观干预失效不仅仅会发生在其对单个企业行为的调控上，有时还会表现为其对整

个竞争性行业不合意的市场行为调控的失误。近年来，伴随着住房制度的改革和经济的高速

成长，我国的房地产业出现了引人瞩目的发展。不仅房产的成交量出现跳跃性增长，价格也

一路走高。目前，我国一些大城市，如北京，上海，杭州等城市的城区房价，已相当于甚至

高于美国中小城市普通居民的房价，使得我国大城市的房价收入比大大高于很多发达国家。

值得注意的是，这种居高不下的房价在很大程度上是垄断的结果。根据中国社会科学院财贸

经济研究所某课题组的一项研究，尽管政府采取了一系列调控措施，但我国商品房市场近几

年的勒纳指数均在 0.4 以上，这表明商品房价格已严重偏离了边际成本。房地产价格过快盘

升，会诱发投资性购房者的大量涌现，使得房地产投资以高于实际需要的速度迅猛增长，引

发钢铁，水泥，建材等上游行业的“虚火上升”，导致社会资源配置的低效率。而且，房地

产市场的发展与银行的金融风险的密切相关，一旦房地产价格见顶回落，投资性买家就可能

突然消失，使得房地产开发商资金链断裂，形成“烂尾楼”和银行坏帐，进而可能造成宏观

经济波动。 

目前政府对房地产市场的调控方案难以对开发商稳定房价的行为形成激励相容性。具体

讲，政府的价格调控目标主要通过降低土地出让价格和增加“经济适用房”供给来实现，而

这些政策工具在很大程度上存在激励不相容性。政府降低土地出让价格固然可以降低开发商

的成本，但并不能改变目前开发商在市场的相对垄断地位，只会增加开发商的利润，而未必

有助于政府目标的实现。更重要的是，目前商品房价格居高不下也并非土地价格过高所致，

根据平新乔和陈敏彦（平新乔、陈敏彦，2004）的测算，自 1999 年至 2004 年这 5 年时间

里，中国的地价上升的并不快，大体处于 400—500 元/ 每平方米的低价位上，相当于整个

安建成本的（1100 元/ 每平方米）的 40% 左右，但楼盘的均价自 1998 年以来却上升了 10%
左右。保守的估计，房地产商的利润空间也在 600 元/ 每平方米以上。而通过增加“经济适

用房”供给来干预房地产市场时，虽然能够在平均意义上使房价有所下降，但同时又带来了

很多其它问题。首先，经济适用房满足了部分低收入消费者的住房需求，但使得普通商品房

所面临的消费者群体的平均购买力上升，从而有可能促使普通商品房价格进一步上升，这样

就在一定程度上抵消了平均房价的下降。其次，低收入消费者一般是比较均匀地分布在城市

各个地方，而经济适用房楼盘所在地只有非常有限的几个区域，这样就给低收入购房者带来

很多不便。例如，北京的回龙观经济适用房社区计划建造 850 万平方米的住房，可供约 25

万人居住，其规模是普通商品房小区的总建筑面积的数十倍。很难相信在回龙观附近能有如

此多的低收入人群，如果有 20 万低收入者居住在回龙观，每天因上下班产生的交通流量决

不是一两条地铁或公路所能承受的，造成交通拥挤几乎是毫无疑问的。第三，政府很难对购

买者的资质进行核实，不可避免地会有大量高收入的消费者能够通过隐瞒收入购买到经济适

用房，使得这一政策偏离服务于中低收入阶层的初衷。事实上，高收入消费者往往是以投资

的目的介入经济适用房市场的，由于经济适用房与普通商品房之间的巨大价差，很多被排队

抢购的经济适用房很快就以普通商品房的面貌重新回到了市场，结果催生了目前火爆的，禁
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而不止的二手经济适用房市场。最后，经济适用房政策是政府以效率换公平的一个典型例子，

由于它违背了市场经济的“一价原则”，毫无疑问会产生经济效率的损失。 

一般而言，城市房地产市场的价格分布与房地产的地域分布密切相关。关于房地产价格

与地域的关系，国外有过很多研究，如以 Wing [1961], Alonso [1964], Mills [1967] 和

Muth [1969]为代表的所谓“新城市经济学” (the new urban economics)的研究十分关注

环绕市中心的城市房地产市场。他们的模型大都根据西方尤其是美国城市的特点，假设人们

的工作地点与居住地点在地域上相互分离，从而得出房屋的价格随着与市中心的距离增大而

下降的结论。发达国家的房地产市场大多相当成熟，房地产交易的主体是二手房。由于二手

房市场上有大量的买主和卖主，这个市场可以用完全竞争的模型来描述。可是在我国，由于

历史原因，大量的住宅是建在城区，而且一个房地产楼盘在往往在周边地区有非常可观的市

场力量，一个开发商可以控制几千甚至上万套房子的价格，因此完全竞争的模型不能很好的

描述我国的房地产市场。据沈悦和刘洪玉[2004]的研究，近年来我国各城市住宅价格的高速

增长已经不能很好地用经济基本面和住宅价格的历史信息来解释，这在一定程度上也表明了

完全竞争的房地产市场模型在我国的局限性。本文根据我国房产销售的实际情况，抓住房地

产开发商具有相当市场力量的特点，从博弈的角度考察了房地产项目之间的竞争与交通等公

共产品之间的关系。我们发现，政府可以通过控制一些公共产品的供给，以市场的手段来调

控房地产市场，促使其健康发展。与行政手段相比，这种调控方法不会导致市场的剧烈波动，

不会对经济的其它方面产生负面影响，而且具有极好的可操作性。 

本文根据我国房地产市场的特点，运用一个简单的寡头竞争模型研究了城市交通与房地

产楼盘价格之间的关系。人们一般认为，交通的改善会导致附近房产的价格上升。可是我们

发现，城市交通条件的改善实际上会加剧房地产楼盘之间的竞争，在其他社会经济条件不变

的情况下，使得房产价格有下降趋势。我们重点讨论了城区房地产项目之间的竞争，以及城

区与郊区房地产项目之间的竞争。我们认为城市公共产品，如交通，卫星城基础设施等，的

供给从长远来看可以作为政府调控房地产市场一个有效的政策工具。 

 

二、公共产品供给与房地产价格竞争：一个理论分析框架 

我们拟运用一个寡头竞争的空间竞争模型，讨论城市铁路、公路等公共产品的供给对城

区房产之间的竞争、城区与郊区房产之间的竞争以及郊区房产之间的竞争的影响。 

１．城区房产之间的竞争 

我们假设有一个城市由两个工作单位聚集区组成，并将这两个区域分别为记为１和２。

这里，所谓工作单位聚集区是指诸如大学、政府部门及商业部门等工作机会集中的区域。假

设人们倾向于在工作单位附近居住，以减少上下班的交通费用。假设每个区域有“１”个连

续统的消费者，每个消费者有一个单位的房产需求。每个区域有一个房地产项目向消费者出

售，开发商的单位开发成本（含建筑成本和地价）分别为 1c 和 2c ，不妨假设 1 2c c≤ 。再假

设消费者购买其工作单位所在区域的房产时，为上下班所付出的交通费用为零，而购买非工

作单位所在区域的房产时需要付出正的交通费用。不同的消费者有不同的交通成本，为了简

单起见，我们假设消费者们在两个区域之间移动的交通费用均匀地分布在区间 [0, ]T 上，其

中 0T > 。我们假设参数 T 的取值足够小，以排除由于交通费用过大而导致开发商处于完全

垄断地位的情形。显然，区域间的交通越方便，消费者们的交通费用就越低，从而参数 T

就越小。 

记两个区域的房价分别为 1p 和 2p 。可以证明，由于区域 1 的开发商的成本不高于区域
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2 的开发商，在均衡状态下一定有 1p ≤ 2p ，我们略去其细节。于是区域２的一些交通成本

较低的消费者会可能会舍近求远到区域１购房。由于我们的均匀分布假设，这些人的数量应

是 2 1p p
T
−

。因此，楼盘开发商们的利润函数分别是：  

1 2
1 1 1 1( ) ( )(1 )

p p
p p c

T
π

−
= − −   和  2 1

2 2 2 2( ) ( )(1 )
p p

p p c
T

π
−

= − −  

开发商们的最优化问题的一阶倒数条件分别为 

1 2 1

1
( )

2
p p T c= + +   和  2 1 2

1
( )

2
p p T c= + +  

从这两个等式中解出 1p 和 2p ，即得出这个市场的纳什均衡价格为： 

1 1 2

1
(2 )

3
p c c T= + +   和  2 2 1

1
(2 )

3
p c c T= + +  

于是我们得出以下结论： 

结论１：在其它条件不变的情况下，城区交通条件的改善使得城区房地产价格下降。 

我们注意到，房地产的均衡价格是与交通便利程度和楼盘的开发成本直接有关的。交通

愈便利，房产的均衡价格愈低。从直观上看，交通越是方便，消费者可以选择居住地的范围

就越大，也就是说，他们可以在更多的楼盘之间进行比较，从而加剧了楼盘开发商之间的竞

争，使得房价有下降压力。有趣的是，我们看到，如果以上两个区域是对称的，即当 1 2c c=

时，无论交通的便利程度如何，在均衡状态下两地的房价都是相等的。这也就意味着没有人

真的会到他工作地点以外的地方居住。在这种情况下，交通的改善只是增加了消费者与房地

产开发商讨价还价的筹码，从而迫使开发商降低销售价格，而交通的流量并不会相应增加。

但是当 1 2c c< 时，从区域 2 到区域 1 购房的人数，即交通流量为 2 1p p
T
− 2 1

3
c c

T
−

= ，这是

与参数 T 有关的。交通愈便利（即参数 T 愈小），从高房价区域到低房价区域购房的人就越

多，从而交通流量也就越大(当然最大不超过 1)。 

在现实生活中，我们往往观察到一个现象，即交通便利地段的房产价格一般较高，这似

乎与我们的理论矛盾，事实上并非如此。在中长期，一个区域的交通条件的改善会吸引许多

周边区域消费者或外地购房者进入当地的房地产市场，从而使得房价可能反而上升。应该注

意的是，这个上升是以对附近区域房地产需求的下降为代价的。从统计数据上看，我们可能

看到的是一个区域交通条件的改善会对周边较大一个区域的房产价格产生向下的压力，而不

是交通沿线房产价格的下降。同时，交通条件的改善往往会促进有关地区的经济增长，从而

间接地推动周边房地产的价格上升，这也并不与我们的模型矛盾。虽然这两个因素看起来需

要较长时间发生作用，可是由于房地产属于高度耐用的商品，理性预期会使得它们对房价的

影响在时间上大大提前。 

２．城区与郊区房产之间的竞争 

 现在假设一个城市由一个工作单位聚集区(记为区域１)和一个郊区纯居住区（记为区

域３）组成。假设所有房产需求者都在区域 1 工作，每个消费者有一个单位的房产需求。同

时假设对区域３房产的所有需求都来自在区域 1 工作的消费者。在区域 1 和区域 3 各有一个
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开发商向消费者销售房产，他们的单位开发成本分别为 1c 和 3c 。一般来说城区的地价都比

郊区高，因此我们假设 1 3c c≥ 。两地的房价分别记为为 1p 和 3p ，不难证明，在均衡状态下

区域 3 的房价不可能高于区域 1 ，即有 1p ≥ 3p ，我们仍然略去其细节。于是有部分区域 1

的消费者会购买区域 3 的房产，这样的消费者数量为 1 3p p
T
−

。两区域楼盘开发商们的利润

函数分别是：  

1 3
1 1 1 1( ) ( )(1 )

p p
p p c

T
π

−
= − −   和  1 3

3 3 3 3( ) ( )( )
p p

p p c
T

π
−

= − 。 

开发商们的最优化问题的一阶导数条件分别为： 

1 3 1

1
( )

2
p p T c= + +   和  3 1 3

1
( )

2
p p c= + 。 

解这个联立方程组，我们得到这个市场的纳什均衡价格为： 

1 1 3

1 2
(2 )

3 3
p c c T= + +   和  3 3 1

1 1
(2 )

3 3
p c c T= + + 。 

于是我们得出城郊交通与房地产价格之间的关系： 

结论２：在其它条件不变的情况下，城郊间交通条件的改善使得城区和郊区房地产楼盘

价格均下降。 

    结论２似乎让人有些吃惊，人们一般认为城郊间交通的改善会促使更多的人到郊区购

房，所以应该会使得郊区的房产价格上升。虽然这种看法有一定的道理，但是我们的模型表

明至少并不一定是这样。事实上，在给定城区房产的价格的情况下，对郊区房产的需求会因

交通改善而增加，从而确实会使城郊房价有相互接近的趋势。但同时，城郊交通的改善也会

加剧两地房产楼盘之间的竞争，使得两地的房价都有下降的压力。这两种因素的综合影响不

一定会导致郊区房价的上升。何况，一条城乡公路或轻轨铁路还可能使得可供建造住宅的地

段大大增加，在长期会增加房地产的供给，使得房价有进一步下降的趋势。注意到我们的模

型还显示，当交通改善后，城区房价下降的幅度要大于郊区房价下降的幅度。最后，与城区

房产之间的竞争的情形类似，由于从城区到郊区购房的人数，即交通流量为

1 3p p
T
− 1 3 1

3 3
c c

T
−

= + ，当 1 3c c= 时，交通的改善仅仅增加了购房者与开发商讨价还价的能

力，促使房产价格下降，而不会增加交通的流量；但是当 1 3c c> 时，交通的改善还促使更

多的人到郊区购房，使得城郊间交通流量上升（最大不超过 1），这个结论与我们的日常经

验非常吻合。 

３．郊区房产之间的竞争 

 一般而言，如果郊区房产项目都是面向城区消费者销售的，那么它们之间的竞争可能是

比较激烈的，因为对城区的消费者而言，从城里工作地点到不同的郊区楼盘之间的交通费用

往往是很接近的，这会使得郊区房产项目之间产生激烈的价格竞争，从而导致房地产商的利

润率和价格都降低，这在一定程度上解释了为什么有实力的大房地产公司多数都不愿意做郊

区项目。 

 另一种情况是，假设有两个郊区房产项目，每个项目与某一个工作单位聚集区比较接近。
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这种情况事实上与我们讨论过的城区项目之间的竞争很类似：当以上两个楼盘之间的交通改

善后，它们之间的竞争会加剧，从而使得价格下降。比方说，在北京的北五环沿线，“西山

庭院”和“天秀花园”等楼盘离北京大学和清华大学等工作单位较近；而“万科星园”和“百

辰绿色家园”等则距离亚运村商圈较近。如果没有五环路，以上两处房产项目之间基本上没

有竞争关系，它们只能各自面向附近的消费者群体。在五环高速路通车后，两地之间的行车

时间仅１０－１５分钟，显然消费者会发现自己有了更多的选择机会，在房地产商面前也有

了更强的讨价还价能力，因此房产项目之间有了明显的竞争。这一点在五环路于２００４年

１月１日停止收费后变得更加明显。由于郊区房产项目与交通的关系与我们前面讨论的情形

1 非常类似，这里我们略去数学上的分析细节。 

以上我们以一个寡头竞争模型研究了城市公共产品供给与房地产市场价格竞争之间的

关系，所得出的基本结论是，城市公路、铁路等公共产品的有效供给的增加能够降低居民在

不同地域的楼盘之间移动的交通费用，从而促进不同地域楼盘之间的价格竞争，最终起到平

抑整个城市房产价格的作用。 

 

三、公共产品供给与房地产市场调控：一组政策建议 

对于诸如北京、上海、杭州等这些大中型城市而言，一方面城市发展和人口压力需要

市政府调控房地产市场，抑制房地产价格的过快增长，促进城市公平协调地发展，另一方面

如何缓解城市交通拥堵问题，保障城市交通畅通无阻，也是这些城市面临的共同课题。根据

我们的模型，这两个问题实际上有相同的解法。从政策实施的层面讲，改善城市交通条件作

为一种调控手段能够促进房地产商之间的竞争，从而给城市房地产价格一个向下的压力。相

反，如果政府如果不能采取一些行之有效的公共政策来改善城市的交通条件，则可能导致房

地产市场的畸形发展。我们这里所谓交通条件的改善，是指整个城市不同地域的各主要工作

单位聚集区与各居住区之间能够形成安全、快速、廉价、大容量的交通与通勤网络，能够将

人们心目中的 “空间” 距离概念转变为“时间”距离概念，能够降低上班族日常通勤的疲

劳程度。基于此，我们认为对城市房地产市场的调控理念应该寓于对整个城市公共产品供给

的总体规划之中。不同于政府对房地产市场的其它调控方案，如降低土地出让价格、增加“经

济适用房”供给以及直接限制房产价格等，通过公共产品的供给来调控房地产市场并不需要

政府利用一些非市场手段对开发商的行为进行直接的控制，而是让政府利用对城市基础设施

的总体规划来为城市房地产市场营造一个竞争性的市场环境，从而去克服垄断因素对整个房

产价格和质量造成的种种不利影响。 

如果政府能够选择通过城市公共产品的供给来促进房地产市场的竞争，避免对房地产

市场行为过多的直接干预，就能有效地带动房地产市场健康有序的发展。通过公共产品供给

调控城市房地产市场有许多优点：首先，能够避免行政干预那种与生俱来的政策时效性，从

而可以保证调控效果的持续性。行政干预方案的一个典型特征是对垄断者的具体经济行为实

施直接管制。然而，垄断者所拥有的垄断力量及其相应的市场表现会因时因地而发生变化，

因此直接干预需要不断地调整应对政策，其结果必然会增加政策的实施成本。而利用公共产

品的供给来调控房地产市场则无需直接干预开发商的经济行为，只要能持续改善城市交通条

件和市政设施，便能保证房地产市场的连续健康发展。其次，能够避免行政干预所面临的调

控目标的多重性带来的困难。当开发商处于垄断地位时，政府既要对其定价行为进行调控，

又要对其产品的质量进行监管，由于信息约束，这两个目标具有互替性，即价格管制可能导

致房屋品质下降，而质量监管又可能导致价格上升。显然，通过公共产品供给促进房地产商

之间进行有效竞争则能避免监管目标多元性给监管者造成的两难处境。第三，能够有效抑制

由于政府的行政控制权和信息劣势所导致的政府失效的可能性。由于通过公共产品调控房地

产业，政府没有直接介入市场运作，这样既可以避免政府利用行政权力进行营私舞弊的可能
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性，又能节省大量行政监管费用，提高政府调控经济的效率。最后，交通是经济的“动脉”，

改善交通对整个经济的健康发展也有非常大的促进作用，属于一举多得的好事。那么，一个

城市具体地应如何通过公共产品的供给来调控房地产市场呢？我们从理论上提出以下政策

建议供有关部门参考： 

（1）尽量打通房地产楼盘之间的交通，促进楼盘之间的良性竞争。同时多建设连接城

区和郊区的放射型交通干线，这样不仅会加剧城郊楼盘之间的竞争，同时也增加了可供建造

住宅的土地。例如，北京市的八通线轻轨和五环高速路的通车不仅缓解了当地的交通，实际

上还起到了抑制沿线房地产价格过快增长的作用。 

（2）在住宅小区的规划上，应避免建设如北京回龙观居住小区那样的特大型社区，多

建设规模较小的居民区，使人们的居住地点更加贴近他们的工作单位，以减少上下班的交通

量。这样就减少了对交通设施的需求，使得交通更为畅通，从而在不增加道路建设的情况下

降低人们的交通费用。 

（3）政府应在各方面支持“卫星城”的建设，以缓解城区的人口压力，让更多的人到

市郊的“新城”工作生活。这样既可以平抑城区过高的房价，同时还能减少城郊之间的交通

流量，改善交通状况。“卫星城”的建设实际上是城市规模的显著放大，对房地产市场乃至

整个经济的长期健康发展也有很大意义。 
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