
   

 

商品房缘何出现吉芬现象 

文/苏爱艳 

   对于“吉芬商品”一词，粗略具备经济学知识的人都知道，这是一个跟需求有关的概念。最
早涉及这一概念的是英国的统计学家罗伯特·吉芬，早在1845年，爱尔兰发生灾荒，土豆价格上
升，而土豆又是当地爱尔兰穷人赖以生存的主要食物来源，土豆的需求量不但没有随着价格的上涨
而下降，反而却增加了。很显然，土豆这类商品明显有悖于经济学中的需求理论。吉芬将这种奇怪
的现象称之为“吉芬难题”，后马歇尔在其著作中进一步分析了这一问题，并将具备这一特性的商
品称为“吉芬商品”。 
   在理解吉芬商品的特性时，笔者以为有几个方面是应该值得注意的：其一，当时的爱尔兰地
区居住着大量的穷人，生活水平很低，在食物来源中土豆是最廉价的商品，因此在爱尔兰人的食物
结构中，土豆因很少有替代商品所以就成为了其生活必需品；其二，由于灾荒的发生导致爱尔兰人
的收入下降，加之土豆价格上涨，使其实际收入降得更低，这样一来，当地居民在食物的选择上更
加没有回旋的余地；其三，由于土豆价格不断上涨，也给当地居民心理上造成一种恐慌，担心手中
的钱对于日渐昂贵的土豆来说会越来越不值钱，所以很多居民大量囤积土豆以备日后食用。 
   综上，笔者认为，凡是将随着价格的上涨导致需求量增加的商品统称为吉芬商品是不恰当
的。吉芬商品的概念离不开这一特定的消费者群体——穷人，同时吉芬商品的本质应等同于低档
品、生活必需品。 
   反观我国的房地产市场，近两三年来，升温速度惊人，引得无数经济学家跻身于一场围绕商
品房的轰轰烈烈的大讨论中。商品房的价格越来越高，可是消费者购房热情不仅不减反而越来越高
涨，所以有很多学者把商品房也归入到了吉芬商品之列。笔者并不这样认为。首先商品房并不是生
活必需品，虽说“住”是老百姓非常关心的除“吃”“穿”以外的第三件大事，但解决住的问题并
不是必须买房，它有其它的代用形式；其次商品房更不是低档品，经济学中判断一种商品为低档品
的标准是看观其收入的提高或降低应导致某种商品需求量的减少或增加，商品房显然不属于这种情
况。 
   商品房的吉芬现象探由 
   1．源于消费者的传统住房观念 
   我国自古就有“居者有其屋”、“安居乐业”的说法，这也体现了中华民族世代相传的居住
传统和文化，有居则安，有产则宁。随着老百姓生活水平的提高，这种传统观念传承至今，已经不
仅仅局限于有住就行，改善住房的要求越来越强烈。  
   2．国家住房保障制度的缺位 
   1998年国家出台了停止住房实物分配的决定，同时也提出并要求各地落实住房保障的各项相
关政策。但是各地政府在执行中却不尽人意，只注意到房地产市场对当地经济带来的促进，却忽视
了部分中低收入居民及家庭的利益，使得这些本应通过政府帮助来解决住房的居民及家庭在无奈中
加入商品房市场，从而也加大了商品房市场的压力。 
   3．住房投资现象日益突出 
   中国国情研究会在年初发布的《2006中国生活报告》中指出，高收入群体中有40%的人拥有两
套以上住房，其中22%的人未来一年内还打算买房，拥有3套及3套以上住房的人当中，计划再次购
房的比例更高达34%，说明住房正明显由消费向投资转化，将住房赋予了更多的社会保障功能和抗
通胀功能，用其实现资金保值、增值的目的。这样一来，使本来就紧张的房源供应更加雪上加霜，
同时又进一步拉高了房价。 
   4．政府对商品房价格监管不力 
   最近两三年来，房价上涨速度惊人，从一个方面来看带动了一方经济及相关行业的发展，增
加了地方政府的财政收入，所以地方政府忽视了百姓对房价的承受能力，对房价的上涨睁一只眼闭
一只眼，没有起到应有的监管作用，使房地产行业走上了一条不健康的发展道路。  
   如何使商品房摆脱“吉芬现象” 
   1．消费者应树立正确的住房消费观念 
   我国目前的自有住房率，在世界各国中排名第五位，出租房占全部住宅中的比重仅为15%，这
一数字远远低于美国的40%、瑞士的65%。如此高的自有住房率，固然与我国自古以来的居住传统有
关，但商品房毕竟不是价格低廉的普通商品，它与消费者的经济实力密切相关。  
   2．地方政府应加大经济适用房、廉租房建设的比重 

 



   为更好地解决中低收入家庭的住房问题，关键在于改变目前住房市场产品单一的现状。目前
房地产商主要把目光集中在了能够带来高利润的大面积住宅和高档住宅的开发上，造成了房地产市
场供需结构失衡，使中低收入家庭在住房选择时缺少替代产品，被动地加入商品房市场。  
   3．进一步健全社会保障体系，有效遏制商品房投资 
   众多的城市高端人群之所以会选择购买商品房作为一种投资手段，根本原因在于我国目前的
社会保障体系还不尽如人意，当面对医疗、失业、养老等问题时，还有很多不可预见的风险，因此
选择购买商品房来实现保值增值的功能，以增加生存的安全感。  
   4．进一步加强房地产行业的执法、监管力度，规范房地产市场秩序 
   目前，我国在房地产管理方面已经有了一些相应的法律、法规，政府部门也根据房地产市场
运营的实际情况，出台了一些规章。国家及各级政府相关部门，要加大执法力度，依法、依规对房
地产市场的调控和监管负起责任，深入整顿和规范房地产市场秩序，强化市场监管，对房地产交易
过程中出现的囤房惜售、哄抬房价等违法违规行为要依法惩治，抑制房地产价格过快上涨，以保持
合理的价格水平（作者单位：河北建材职业技术学院） 
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