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浅析我国住房市场有效需求的形成 

作者：安徽大学经济学院 朱佳琳   2008-07-21     查看次数：842  期刊时间:2008年4月 

 

  [摘要]本文针对目前我国住房市场存在的有效需求不足的问题，分析了其主要的原因，并以期望效用分析为前提，以

城镇居民收入为购买力的基础，来测算出当前我国住房的有效需求，并为解决这一问题提出了一系列的对策建议。  

  [关键词] 住房市场；有效需求；潜在需求；期望效用；收入弹性；途径  

  一、关于我国目前住房需求情况的概述  

   改革开放以来，我国城镇住宅业得到了空前发展，人均居住面积从1978年的3.6平方米上升到2005年的25.6平方米，与

我们在2020实现城镇人均居住面积35平方米的目标已经不遥远。人们的居住条件显著改善，住房消费占人均家庭消费支出

的比重也由20世纪80年代的2%上升到2006年的10%。然而近年来住宅市场繁荣的表象之下仍然掩盖不了一些不争的事实，

自我国1998年住房制度改革以来，房地产市场出现了“价涨量增”的局势，即供给过剩、住房紧张、居住条件差的矛盾。

近年来，甚至出现了宏观调控连出重拳，全国房价涨声一片的奇怪现象。从经济学的供需角度来说，掌握住房需求的基本

情况是所有对策的根基。[1]  

  1、我国居民对住房的潜在需求巨大  

  居民收入的提高与城市化的步伐加快等等促使未来几十年城镇住宅的潜在需求仍然巨大，主要表现在：  

  （1）现有城镇居民住面积增长。截至2007年全国城镇总人口5.94亿,人均住宅面积为26.11平方米，假设到2010年人

均住宅面积达到30平方米，即使在城镇人口不变的条件下，在4年里共需新建住宅19.5亿平方米，平均每年新建住宅4.9亿

平方米。  

  （2） 稳定的人口自然增长率和城市化步伐的加快，保证并带动了城镇住宅市场的需求。2005年全国城市化率是4

0.4%，假定其2010年达到45% ,在这两个因素的共同作用下，2010年的城镇人口数量将比2005年增长一亿多，大量人口向

城市的集聚，必然会为住宅市场创造一个极大的发展空间。[2]  

  （3）住房改造重建也是不可忽视的住房需求力量。采用折旧率来反映这些因素的影响所产生的住宅潜在需求。截至2

005年底，我国城镇住宅总面积为99.57551亿平方米，按照1.4%的折旧率来计算，每年需要新建住宅1.39亿平方米。  

  2、应特别注意区分潜在需求和有效需求  

  住宅市场的需求就是指在一定时期内，整个社会或某一特定阶层愿意并能够购买的住宅商品总量。这里的购买力是指

具有货币支付能力，所以住宅市场需求是有意愿与有能力的统一。简单的说，有效需求是一种意愿需求，是居民愿意支付

的需求,它不是实际实现的需求,所以不等于实际需求。判断有效需求充足还是不足，主要是看经济主体有没有充足的支付

意愿。所以，影响有效需求最重要的一点就是居民的购买力，然而当前我国城镇居民平均收入水平偏低,这将直接导致居

民对住宅消费的有效需求不足。  

  二、我国住房市场有效需求不足的主要原因  

  随着我国经济的快速发展，人民的生活水平有了很大改善，城乡居民的储蓄存款总数已经突破了6万亿元，因此大家
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都认为住房消费对我国的老百姓来说已经不是什么难事，可事实是20%的人占着80%的财富，80%的普通民众仅仅占有20%的

财富，而占有80%财富的那部分20%的人群已经不需要消费房，真正需要住房的正是那些只占较小部分财富的普通家庭，这

就是为什么住房市场很难启动的真实原因，用经济学的语言来说，就是我国的恩格尔系数过高，对于普通的家庭而言，住

房的价格太高了，过高的房价抑制了居民的住房需求。  

  香港的谢贤城博士在《香港房地产市场》一书中提出了住宅需求总量模型：D=h（R•Y）•N。其中，D为住宅需求总

量；R为租金；Y为国内生产总值即GDP；N为人口数量；h（R•Y）为平均每人的住宅需求量函数（居住水平函数）。[3]  

  从上式可知，住宅需求总量应与经济发展状况、人口状况等指标呈一种正相关关系。但是要精准的考察出有效需求，

就必须结合攻击方面情况综合考虑，对于人口结构、消费心理等其他因素也不能完全忽略。可知目前我国住房有效需求不

足的原因大致如下：  

  1、我国大部分地区房价偏高，大大超出了普通居民的支付能力  

  考察国内城市的房价收入比指标，会发现国内大多数城市这个指标都在7.5：1以上甚至是10：1以上，大大超过国际

上3：1至5：1的一般水平，北京等城市这个指标则超过15：1，呈现出发展中国家的住房是发达国家的房价的特征。房价

收入比偏高表明,目前我国的住宅商品房价格大大超出我国城镇居民购房的承受能力。高房价成为阻碍我国城镇居民住宅

消费需求潜力转化为现实购买力的重要因素,同时,高房价也阻碍了我国城镇住宅商品化和市场化改革的进程。  

  那么造成房价相对偏高的原因是什么呢? 我认为应从房价构成来分析。我国现行的房价是由开发中的各项成本、税费

和利润加总而形成的,其中很大一部分是政府行为,如占20%左右的土地费用,占20%--30%的市政公用设施费用和10%--20%的

税费。只有占40%的建安工程费不是由政府控制的,但其中的人工费和部分材料价格也是由政府规定的。可见,现行住宅的

价格实际上是计划价格,而不是市场价格。  

[1] [2] [3] [4] [5] 
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