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影响我国住宅需求的非经济因素

李真稚

凰勺大学经济学院金融系 厦门

摘 要 年前三季度
,

我国住宅梢售面积超过住宅竣工 面积
,

住宅的供求比例 为
,

呈现供不应求的

现象
,

这导致 了商品住宅房价上升 了
。

目前
,

国内学者对住宅需求的分析主要集中在价格
、

收入和利率等少数

几个经济方面的影响 因素
,

但是
,

这 已经无法很好解释政府加大宏观调控力度后住宅需求继续升温的现象
。

本文将

从非经济方面分析我国住宅需求的影响 因素
,

包括人 口 统计因素
、

城市化进程
、

个人预期和社区环境等其他 因素
。

关健词 住宅需求 人 口统计因素 其他影响 因素

一
、

前言

房地产投资是固定资产投资的重要组成部分
,

据王金明
、

高

铁梅 以 的计算结果
,

房地产开发投资对经济增长的贡献度

和贡献率呈现上升趋势
,

年贡献度为
,

即 年的

经济增长中房地产开发投资拉动部分达到了
,

贡献率达
。

这显示出我国房地产在国民经济中的支柱地位
。

年

房改以来我国房地产市场快速发展源于房地产需求的旺盛
,

是

不断增加的需求拉动了旺盛的投资
。

年
,

全国商品住宅竣工

面积达 亿平方米
,

同比增长 销售面积 亿平方

米
,

同比增长
,

增幅高出竣工面积增幅 个百分点
,

全国

住宅销售面积与住宅竣工面积之比为 科 年 一 月
,

全

国商品住宅销售面积同比增长超过商品住宅竣工面积同比增长

个百分点
,

全国住宅销售面积与住宅竣工面积之比为
,

可见
,

住宅市场表现为供不应求
。

尽管进人 年
,

政府为抑

制房地产行业投资增长过快的状况
,

加大了宏观调控力度
,

实施

了开发资本金比例提高
,

货币信贷调控
,

土地市场治理整顿
,

固

定投资项目清理
,

加息等一系列间接和直接调控政策
。

然而
,

住

宅需求仍然旺盛
,

房屋价格持续上涨
,

据国家发展和改革委员会

的最新统计
,

年 季度 个大中城市房屋销售价格上涨
。

目前
,

国内对住宅需求的分析主要集中在价格
、

收人和利

率等少数几个经济方面的影响因素
,

显然
,

这已经无法很好地解

释政府加大宏观调控力度后住宅需求继续升温的现象
。

本文将

从非经济方面分析我国住宅需求的影响因素
,

包括人 口统计因

素
,

城市化进程
、

个人预期和社区环境等其他因素
。

二
、

人口统计因素

一 人 口 数量 住宅是人们生活的必需品
,

人 口数量在很大

程度上决定了住宅需求
。

尽管政府采取了计划生育政策
,

但我国

人 口 一直持续增长
,

年 月 日 时进行的全国第四次人

口普查
,

祖国大陆 个省
、

自治区
、

直辖市和现役军人的人 口 为

万人
,

城 年 月 日第五次人 口 普查显示人 口 为

万人
,

年零 个月共增加了 万人
,

平均每年增

加 万人
,

年平均增长率为
。

与此对应的是
,

住宅面积

增加到 。 年的 万平方米
,

城市人均住宅建筑面积

从 年的 平方米增长到 年的 平方米
。

由此可

见
,

人口 的自然增长以及住宅条件的改善都极大地推动了住宅

需求
。

二 人 口 结 构 从人 口 的年龄结构看
,

构成住宅需求主要有

青年
、

壮年
、

老年
。

青年人 岁 处于创业阶段
,

收人相对较

高
,

负担较轻
,

尤其是新婚夫妇 岁
,

他们对住宅的需求量

较大
,

是购房的主力军
。

壮年人 口 一 岁 处于收人稳定阶段
,

事业有成
,

但此时家庭负担重
,

子女教育费用
,

父母赡养支出
,

同

时在养老保险和医疗保险等社会保障制度不完善的情况下
,

必

然加大其预防性储蓄
,

因而其置换住宅的动机比较谨慎
,

住宅需

求不是很强烈
。

老年人 口 岁以上 处于收人锐减阶段
,

多数已

退休
,

并拥有居住时间较长的住宅
,

此时他们大部分不选择置

房
。

北京市城建研究中心信息处的调查表明
,

商品住宅购房对象

趋于年轻化
,

以又 年第 季度
,

商品住宅购房对象以 岁以下

为主
,

占调查人数的
。

年龄在 岁以下
、 一 岁

、

一 岁

的购房对象所占比重与 年 季度相比均有不同程度增长

其中
,

年龄在 一 岁之间购房对象所 占比重增幅最大
,

为
。

年龄在 巧 岁之间购房对象所占比重分别比 叨 年

季度下降了
、 。

根据 刃 年的第五次人 口普查
,

巧一

岁的人口比重从 提高到 巧
。

由以上分析可知
,

这必

然直接影响未来住宅需求的发展变化
。

三 家庭 户规模 户有两类
,

一类是家庭户
,

即家庭成员生

活
、

居住在一起 另一类是非家庭户
,

即不相关的人生活居住在

一起
。

在中国
,

影响住宅需求的主要是家庭户规模
。

五次全国人

口普查的结果显示
,

全国家庭户平均规模
,

年为
,

年为
,

年为
,

年为
,

仪 年为 科
。

岁

及以 上 人 口 所 占的比重分别 为
, , , ,

。

人 口平均预期寿命
,

年为
,

年为
。

离

婚率和分居的上升也会形成新的家庭户
。

这些表明了我国家庭

户规模趋小
,

在总人 口增加的情况下
,

户数明显增多
,

以二人户
、

三人户和四人户为主体
,

其中三人户占绝对核心地位
。

这在很大
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程度上决定了我国未来住宅需求单位将趋于小型化
,

并且住户

总数的增加
,

将导致住宅需求总量的增加
。

四 人 口 流动 , , , ,

,

研究发现
,

由于对香港经济前景

的乐观估计
,

海外的香港移居者回 流香港的比例逐年上升
,

在

年达 并且
,

来自大陆合法移居者的配额的大幅度提

高
,

从 年的 人到 年的 人以及跨国婚姻 这些

人 口流动构成了香港大量的住宅需求
。

由于我国住房实物分配

制度的取消
,

社会保障制度的改善
,

城乡差异的扩大
,

这些都促

进了国内人 口 的自由流动
,

主要体现在农村人 口 向城市的转移
,

根据人 口普查
,

年外来人 口 只有 万人
,

年增加到

万人
,

《叉 年全国的外来人 口 高达 万人
,

外来人

口 中又以中青年的劳动力为主力军
,

青年人必然会结婚生子组

建新家庭
,

而壮年人会争取解决家庭分离的局面
,

这些都会形成

城镇住宅需求
。

另外
,

改革开放以来
,

外国人 口数量持续高速增

长
,

尤其我国加人 后
,

年 月实施的《外国人在中国永

久居留审批管理办法 》
,

这些都将促进外国人 口 更大规模流人我

国
,

推动我国住宅需求的增长
。

三
、

其他影响因素

一 城市化进程 随着经济的快速发展
,

城市化步伐趋于加

速中
,

年的城镇化水平为
,

年 已上升至
,

城镇人 口 从 年的 万人增至 年的 万人
,

城镇人 口的同比增长率在 幻 年高达
。

城市化过程中城

市新增人 口 有农村劳动力流动形成的人 口和大中专毕业生留城

的人 口
,

这部分人 口大都是婚龄人 口
,

一旦有条件定居城市
,

必

然会增加住宅需求
。

据世界银行调查与分析
,

当人均 提高到

美元左右
,

经济步人中等发展国家行列时
,

城市化进程将呈

加速趋势
,

城市人 口 占总人 口 比重将达到 一 当经济高速

发展
,

城市化水平达到 以后
,

城市化进程的速度将趋于缓

慢
。

目前
,

我国的城市化水平保持在每年提高 一 个百分点的

水平上
,

是改革开放以来城市化演进速度最快的时期
。

年我

国城镇化水平将达到 以上
,

城镇人 口会达到 亿人左右
。

如果新增城镇人 口 中有 需要解决住房
,

人均住宅建筑面积

达 平方米
,

则年需住宅 亿平方米
。

我国按照
‘·

五个统筹
”

的

思路大力推行城乡一体化
,

在城乡结合部地区实施
“

产业向园区

集中
,

农民向城镇集中
,

土地向业主集中
” ,

这必然大大提升了住

宅需求
。

与此同时
,

城市化进程中的城市改造和拆迁也形成了大

量的住宅被动需求和投资需求
。

二 个人预期 所谓
”

预期
”

是指经济活动者为了追求个人利

益最大化
,

对同当前决策有关的经济变量 如价格
、

利率
、

利润或

收人等 在未来的变动方向和变动幅度进行的预测
。

预期作为经

济当事人的活动特征
,

支配着他们的现实行为
。

,

吧
,

实证检验 了

这一 现象 以前支付的价格将会影响人们现在的住房需求
,

来自

高房价的城市的人们倾向于租购昂贵的住宅
,

反之亦然
。

理性预

期把预期看作是在有效利用一切信息的潜前提下
,

对经济变量

做出的在长期中平均来说最为准确的
,

而又与所使用的经济理

论
、

模型相一致的预测
。

人们会对政府的宏观调控政策形成一种

预期
,

同时以自己的特殊行为来抵消政府政策的影响
,

使政府政

策的作用减至最低
。

当央行出台紧缩政策
,

人们会产生一种悲观

预期
,

都想在央行采取更为严厉的政策之前挤进门
。

一方面
,

央

行加息以及调整房贷政策出台后
,

人们预期经济将进人加息周

期
,

反而加快了购房计划
,

中国人民银行 年 季度全国城

镇储户问卷调查显示
,

有 的居民准备在未来三个月购买住

房
,

较上季提高 个百分点
,

较上年同期提高 。石个百分点
。

另

一方面
,

政府整顿土地市场
,

控制土地供给
,

年 卜 月
,

全国

土地供应量和土地开发增幅比以往尤其是 年同期有非常

明显的缩减
,

根据从买地到房屋建成销售的周期
,

这将严重影响

后两年的住宅供应量
,

如果存量土地盘活方面成效不明显
,

在需

求继续趋旺下
,

将出现更大程度上的供不应求
,

这种预期使人们

感觉到房价的快速上扬
,

于是人们会趁早购房
,

从而使需求提

前
,

加大了对供应的压力
。

这部分解释了政府采取一系列调控政

策后住宅需求仍未见降温的现象
。

三 社 区 环 境
,

建立了一个社区选择模型
,

结果表明了这样的观点 人们喜欢跟各方面

情况类似于自己的人当邻居
。

随着生活水平的提高
,

人们追求舒

适的消费心理
,

导致了住宅的功能需求向功能齐全
、

舒适性方向

发展
。

人们经历了从买
“

房子
”

到买
“

小区
” ,

从关心
“

绿化率
”

到强

调
“

生态住宅
” ,

从注重房子
“

质量
”

到重视物业管理以及和睦的

邻里关系和名人聚集效应
。

个体经济能力和背景千差万别
,

导致

了对住宅需求的差异也很大
。

据调查
,

城镇居民对现有住房的满

意率还不到
,

约 的居民希望在近几年内换购住房
,

其

中
,

已购
“

房改房
”

的城镇居民中希望换购住房的占
。

目前
,

我国城镇居民正处于住房的换代期
,

即原来购买
“

房改房
”

的城

镇居民开始换购新的商品房
,

不少的城镇居民开始着手实施
“

第

二居所
”

计划
,

这就增加了新的住宅需求
。

四
、

结论

我国住宅需求的影响因素是多方面的
,

而不仅仅局限于经

济因素
,

还包括人 口统计因素和其他因素
,

并且根据我国住宅需

求现状和我国宏观调控政策的效果来看
,

非经济影响因素发挥

了越来越大的作用
。

住宅投资性需求
,

特别是炒楼比例增大
,

造

成房价攀升过快
,

这要通过经济的
、

法律的
、

行政的多种手段来

抑制投资性需求
,

积极发展金融市场
,

拓宽居民投资渠道
,

调整

供求关系
,

引导人们形成合理预期
,

实现住宅市场供求总量的基

本平衡
、

供求结构的基本合理
,

既保持住宅市场的持续健康发

展
,

又促进人们住房条件和生活水平的不断提高
。
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