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从需求理论看我国住房市场价格的状况分析
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摘要 目前,我国房地产市场处于整体盘整阶段,地产市场人气低迷,甚至引发了房地产市场“拐点”论。从

住房市场上消费者需求入手,根据相关数据,分析影响住房市场价格涨跌的主要因素,结合对消费者需求的分

析,探讨了我国住房价格市场的发展方向。
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Abstract Currently,domesticrealestatemarketisintheprocessofconsolidation,whichcausesa
softmarketandevengivesriseto“turningpoint”theory.Startingfromconsumer’sdemandsinthereal
estatemarket,thispaperdiscussestheunderlyingreasonsforthesephenomenainaccordancewiththe
correspondingdata.Withthehelpoftheanalysisofconsumer’sdemand,thispaperputsforwardsome
waysonhowtodeveloptherealestatepricemarketinChina.
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  经济学认为需求和供给相互作用,当供求平衡

时,只要其它条件保持不变,价格就没有理由继续波

动。自2002年以来,我国住房市场价格一路飙升,

许多大城市的房价突然暴涨。2004年、2005年全国

平均房价分别上涨19.08%、15.2%[1],2006年第一

季度全国70个城市房价同比上涨6.3%。而2007
年下半年后房价持续低迷,甚至引发了“拐点论”。

房价飞涨是否表明民众对住房市场的需求之大,

房价降低是否表明民众住房饱和,供给大于需求?

生产何种住房、“为谁生产”、“如何生产”直接影响

消费者的需求[2]。消费者的需求往往就是住房市

场需求。

  一、我国住房消费需求的现实推动
力来源分析

  1.城镇人口的增加推动住房需求

近年来,全国人口总数在继续增长,由于城镇化

的推动,大量劳动力从农村进入城镇,城镇人口总数

有增无减。城镇人口增加数目从1989年的879万

人逐年上升,在2004年城镇人口净增1916万人。
由于住房市场主要集中在城镇,城镇人口的增加是

推动房地产真实需求的重要因素。

2.城镇居民不断地要求改善住房条件

这是推动对住房真实需求的另外一个重要原

因。每年大约有950万对新人结婚,城市建设方兴
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未艾,大量拆迁改建。现有城镇住房每年的淘汰率

为4%左右(农村为2%)。每年都有大量的居民乔

迁新居,从旧房搬进新房,从小房搬进大房。综合起

来,对住房的需求就是一个非常巨大的数字。
尽管中国城镇居民的居住条件比改革开放之前

有较大的改善,可是,和世界发达国家相比仍然有一

定的差距。在20世纪90年代初期,美国人均住房

面积就达到了60平方米,德国为38平方米,法国为

37平方米,日本为31平方米,韩国为25平方米。
根据联合国的统计资料,发达国家人均住房面

积平均为46.6平方米,中高等收入国家人均住房面

积平均为29.3平方米,中等收入国家为20.1平方

米,中低等收入国家为17.6平方米,低收入国家平

均为8平方米。中国人均住房面积仅为24.97平方

米[2],略高于中等收入国家的住房面积。

  二、消费者需求能力分析

自从1987年以来,城镇居民的全部年收入在持

续增加,同期每户住房的房价也在逐年升高。以武

汉市近年来住房价格的变化为例,见图1。

图1 2006年1月-2007年2月住房均价走势图

  从上图[3]还可看出,武汉市2006年全年商品住

房平均价格为3622.20元/平方米(含七个中心城

区、两个开发区、东西湖区、江夏和黄陂区)。其中,
各季 度 平 均 价 格 环 比 分 别 为 0.67%、4.09%、

0.27%、1.43%,增幅明显下降,与2005年相比同比

增长8.26%,增幅回落了17.14个百分点。1月份

和2月份的成交均价分别为3981.62元/平方米、

3968.46元/平方米,分别比上月上涨28.38元/平

方米和下跌13.16元/平方米,涨幅为0.72%和

-0.33%。由此可见,截至目前武汉市的住宅价格

仍在高位运行,只是增幅有所降低。
联合国专家认为,如果房价是年收入的6倍左

右,老百姓具备购买住房的能力,房地产市场基本上

能够做到供求平衡。按照1998年联合国人居中心

的统计数据,世界各国房价收入比的平均值为8.4,
中位数为6.4。2002年中国的房价收入比在世界各

国的中位数左右。房价的扭曲情况并不十分严重。
表1[4]是中国的居民收入及储蓄状况。

表1 居民收入及储蓄增长比

1998年-2002年(%)2002年-2006年(%)

GDP年均增速 9.3 10.3
职工工资总额平均增速 7.0 13.5

城镇居民人均可支配收入 8.6 9.2
农村居民人均纯收入 3.8 6.2

城乡居民储蓄存款余额 13.4 16.8

  从这些数据来看,城镇居民可支配收入增加的

幅度高于房价上涨幅度。从全国来看,居民购房能

力并没有显著下降。中国大部分城市住房价格还会

持续上涨。

  三、影响住房市场价格的因素分析
及几点认识

  市场价格是协调生产者和消费者的指挥棒。较

高的价格会抑制消费者购买,刺激生产,而较低的价

格则鼓励消费,抑制生产。价格在市场机制中起着

平衡作用,而住房价格市场的变化具有周期性。

1.影响住房价格上涨的主要因素

(1)购房者买涨不买落的心理。房地产与一般

商品不同,属于耐久性商品。通常,人们出于担心未

来房价继续上涨而提前购买住宅。对于住宅这样价

值较高的固定资产,人们往往倾向于买涨不买落,
这种心理对房价的涨势起到推波助澜的作用。

(2)已经拥有住宅的人对房价上涨的预期。住

房是一般人的核心资产,在固定资产中占有相当大

的比重。根据理性预期理论,人们对未来的预期有

着一种自我实现的作用。由于大部分居民偏爱房价

上涨的消息,比较容易形成房地产价格上涨的预期,
从而推动房价上扬。

(3)房地产开发商对市场的操控。房价上升会

给房地产开发商带来额外的利润,因此,他们是推动

房价上升的主要动力。由于房地产开发商的资产负

债率大约为75%。也就是说,只有1/4的资金是房

地产开发商自己的,其余都是从银行借来的或者是

商品房的预售款。只要房价上升1个百分点,开发

商的资本回报率就能上升3个百分点。提高空置率

恰恰是房地产开发商增加利润的一个手段。高额利

润促使某些大房地产开发商相互勾结,形成垄断市
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场,操纵价格。

2.影响住房价格跌落的主要因素

(1)产业转移。由于产业转移造成局部地区居

民大批外移,出现房产过剩。1986年美国休斯敦的

几家大公司被兼并之后主要部分被迁移到其它地区,
使得该地区的房价下降了11%。目前中国还没有出

现大规模的产业转移现象,即使一些资源型城市在资

源枯竭之后,由于大量农民涌进,住房需求并没有减

少,但是若干年之后这个现象是有可能出现的。
(2)环境污染、瘟疫流行、地震海啸等灾害,严重

损害居民的生活品质,有钱人纷纷逃离,导致当地房

地产价格下降。
(3)利率、税率上升。如果基本经济要素恶化,

长期真实利率出乎意料上升,或者税率发生重大变

化,都会导致房价下跌。
(4)土地政策放松。如果放松土地控制,增加住

房用地供给,有可能在短期内压低房价上扬趋势。
但是,从增加土地供给到商品房上市还有相当长的

时间滞后,在短期内不可能有明显的影响。一般而

言,凡是住房供给弹性比较低的地方,房价波动就比

较严重。例如,中国东南沿海地区人多地少,增加土

地供应的空间极为有限,北京、上海城区的土地资源

有限,想增加供给很难,因此房价的波动幅度也就会

大于其它地区。
(5)经济萧条时期及遭遇金融危机。经济萧条

时期,由于失业率升高,会使房价在短期内下降。例

如,在1990年的经济衰退中美国东北部和西部的房

价分别下降了6.8%和3.5%[5]。金融危机一旦出

现,泡沫经济崩溃,住房价格会一落千丈。在20世

纪90年代初,日本、泰国及中国台湾等国家的房产价

格几乎跌了300%。显然,金融危机是导致房价市场

崩溃的主要威胁。中国经济发展势头良好,房价自

2004年开始高速增长,近期跌落的可能性不大。

3.对住房市场价格变化的几点认识

(1)由于银行贷款利率仍然处于相当低的水平,
房地产的真实需求非常旺盛。尽管局部地区的住房

价格可能出现波动,但是从全局来看,住房价格将继

续保持上升态势。
(2)即使住房价格不会大跌,住房价格暴涨也绝

对不是好事。在住房价格暴涨的背后隐藏着贪污腐

败和偷税漏税等不法行为。要防止因住房价格暴涨

而导致泡沫经济,危及金融体系安全。
(3)控制房地产信贷规模。随着房地产市场的

不断完善以及国家宏观配套政策的完善和落实,现
阶段中国房地产业建房主体开始呈现二元化状态,
出现了国家投资建房和私营房地产开发企业建房的

态势。在这种态势下,出现了一个间接的建房主

体———商业银行。尽管商业银行没有直接参与房地

产的建设与开发,但是,它以自己的贷款标准等诸多

手段影响及制约着建房主体和房地产开发项目,容
易推动房地产泡沫经济的形成。

(4)平抑房价的关键在于整顿房地产市场秩序,
防范房地产泡沫经济,应当鼓励、保护真实需求,打
击、限制投机需求。加大投机需求的交易成本是房

地产政策的重要方面。

  四、结论

住房价格的高涨发展成为房地产价格泡沫,就
会给人民生活带来巨大的伤害,因此对高涨的住房

价格进行适当的调整是必要的。尽管可以根据经济

基本面的情况确定房地产价格的合理值,但是随着

时间的变化,供给和需求的决定因素会发生不可预

测的变化,因此不太可能有一种普遍适用的方法用

以确定价格的长期合理值。正是由于这种不确定

性,宏观经济政策的调整不能达到预期的目的,因为

如果价格的上涨是由于经济基本面看好的缘故,采
取宏观调控措施来抵消泡沫的做法反而有害。因

此,遵循市场经济的原理做到优化土地市场的供应

结构,分层次健全和完善住房保障体系,建立健全房

地产价格监测体系和预警预报体系,建立住房租赁

新机制,加强房地产市场综合监管,加大房地产投机

打击力度,严格控制住房信贷,对维护住房市场价格

稳定有重要意义。
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