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内 容 摘 要 

内 容 摘 要 

商品住宅虽然仅是住宅产业中的一部分,但却是发展 快、 有活力的一部分,

是中国住宅产业的发展方向,也是研究住宅产业的重点。本文中的住宅主要是针对

商品住宅而言，实证部分的数据也是商品住宅销售面积，出于措辞的方便，文中

直接用住宅这个词语。 

住宅需求是住宅市场的主导因素，是住宅供应变动的牵动力，是住宅供应的

出发点和归宿。只有正确分析住宅需求，从中可以看出整个商品住宅部门的发展

趋势和规律，为政府部门制定宏观调控政策提供理论依据，才能实现我国住宅产

业的可持续发展。本文的目的在于，较为全面分析住宅需求的各种可能影响因素，

确定其中的有效因素。 

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

经济因素，主要采用定性分析和少量的定量分析如简单线性预测，然而，这已经

无法有效解释政府加大宏观调控力度后住宅需求继续升温的现象。本文将力图全

面分析我国住宅需求的各方面影响因素，包括经济因素、人口统计因素和其他方

面因素，采用格兰杰因果关系检验对各个变量进行筛选，并且运用协整理论分析

影响因素与住宅需求的长期关系，计算出各变量的弹性系数。 

本文研究发现，住宅平均销售价格、实际利用外资、股票市价总值、人口结

构这四个变量不能作为住宅销售面积的解释变量，而城镇居民人均可支配收入、

人均 GDP、利率、货币供应量、人口数量、家庭户规模、城市化进程、个人预期

对住宅需求均有很强的解释作用，其中利率、人口数量、家庭户规模、城市化进

程等四个因素与住宅需求有着长期稳定的均衡关系。 

本文共分五章，第一章是住宅需求研究概述；第二章介绍我国住宅需求现状；

第三章实证分析我国住宅需求的影响因素；第四章分析研究结论，并提出政策建

议；第五章指出研究局限性和展望未来的研究方向。 

 

 

关键词：住宅需求；影响因素；实证分析
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Abstract 

Abstract 
  Housing market is part of real estate market, which is rapidly developing and very 

energetic. Housing market is an important objective of research on housing market. To 

be convenient, we used housing demand to describe demand in housing market. 

  Housing demand is a key factor in housing market, which determines housing 

supply to some extent. If we can analyze housing demand properly, we may find out 

the trend of housing market, and provide some theoretical suggestions to the 

government to make housing market sustainable. The aim of this study is to fully 

analyze all possible determinants of housing demand and rectify effective factors. 

  At present, most domestic reviews focus on economical determinants in housing 

market such as price, income and interest, but such jobs are in a rough rush and lack of 

qualitative analysis. This of course can not well explain the exact conditions of housing 

demand in China. The study does an empirical study on different determinants for 

housing demand, including economical factors, demographic factors and other factors. 

Moreover, we use Granger Causality Test and Cointegration Test to analyze long-term 

relations between housing demand and its factors. 

  We find that housing price, international capital, market capitalization and 

population structure are not independent variables of housing demand. But disposable 

personal income, per capita, interest, money supply, population, household size, city 

planning, and for cast are important independent variables of housing demand. 

Moreover, interest, population, household size and city planning have long-term effect 

on housing demand.  

This study consists of five chapters. Chapter 1 does a brief literature review. Chapter 

2 describes the current situation of housing demand in China. Chapter 3 does an 

empirical analysis, including the variables and models. Chapter 4 analyzes the 

empirical results and puts forward some suggestions. Chapter 5 points out limitation 

and future research. 
 
Key words: Housing Demand; Determinants; Empirical Analysis 
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导  论 

一、研究背景 

住宅产业（housing industry）是以生产和经营住宅为 终产品的产业，包括

住宅规划和设计、住宅部件品的开发和生产、住宅的建造以及住宅的经营、维修、

管理和服务。住宅产业包括住宅建筑业和住宅房地产业两大部分[1]。住宅产业快

速增长，城镇居民按户计算的住房自有化率达到 80%以上，建筑和房地产业增加

值占 GDP 的比例接近 10%。 

商品住宅虽然仅是住宅产业中的一部分,但却是发展 快、 有活力的一部分,

是中国住宅产业的发展方向,也是研究住宅产业的重点。本文中的住宅主要是针对

商品住宅而言，实证部分的数据也是商品住宅销售面积，出于措辞的方便，文中

直接用住宅这个词语。 

2004 年全国商品住宅销售 3.4 亿平方米，销售面积较 2003 年增长 13.9%。商

品住宅竣工面积与销售面积之比由 2002 年的 1.2:1 下降到 2004 年的 1.03:1，供求

之间的差距持续下降。2000 年至 2003 年，全国商品房空置面积逐年增加，2003

年达到 1.28 亿平方米，2004 年该趋势出现了逆转，全国商品房空置面积为 1.23

亿平方米，比 2003 年下降了 3.8%[2]。 

投资性购房需求增长较快。尽管 2000 年以来房屋租赁价格年涨幅不到 2%，

但租金收益在多数地区仍高于银行存款利率以及个人住房贷款利率，在其他投资

渠道不畅的情况下，特别是面对房价的快速上涨，大量社会资金为实现保值增值，

转向购房投资。据建设部 2004 年调查，北京市商品住宅投资性购房比例约 17%，

在投资性购房中，28.5%在短期内转手，23.5%用于出租，48%空置待涨价。长三

角地区主要城市商品住宅投资性购房比例在 20%左右。部分城市和项目存在一定

的投机炒作现象。表现为一些楼盘在短期内价格上升较快，部分购房者转手牟利；

部分城市次新房（购买后不到两年）短期炒作现象突出，如上海市 2004 年次新房

转让量占二手房交易量的 46.6%[2]。 

个人购房贷款维持高增长。1998 年以后，鼓励银行向消费者发放住房按揭贷

款。2004 年底，居民个人购房贷款余额达到 15922.3 亿元，同比增长 35.1%。虽
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然 2003 年以来个人购房贷款的增长率逐步下降，但仍维持 30%以上。2004 年底，

我国居民个人住房按揭贷款占 GDP 的比例为 11.7%，而欧盟国家 2001 年居民按

揭贷款占 GDP 的比例平均达到 39%，其中英国为 60%，德国为 47%，荷兰达 74%。

我国居民个人住房贷款的增长潜力巨大[2]。 

住宅需求的急速增长推动了住宅价格的上涨，全国住宅价格稳中趋升，但是

上升幅度逐年加快。房价上涨幅度明显高于居民消费价格和住房租赁价格的涨幅。

2005 年 1 季度，全国商品住宅销售价格增长 13.5%，增幅提高 7 个百分点。随着

收入水平的提高，房价收入比应该呈下降趋势，但是房价增长速度超过人们的收

入增长速度，房价收入比反而呈上升趋势，这将会造成住宅问题。 

住宅需求是住宅市场的主导因素，只有正确分析住宅需求，才能实现我国住

宅产业的可持续发展。本文的目的在于，较为全面分析住宅需求的各种可能影响

因素，确定其中的有效因素。 

二、研究意义 

研究住宅需求具有重要的理论意义和实践价值： 

1、理论意义 

住宅产业在保障人民生活质量、推动社会进步方面起着重要的作用，因此住

宅产业本身就在国民经济中占有非常重要的地位。同时，住宅产业与国民经济中

的其他产业之间有很强的关联性，同上下游产业联系密切，它的发展能够大大拉

动或刺激其它产业部门的繁荣，这进一步加大了它在国民经济中的作用。 

从增加值上看,商品住宅部门的增加值占住宅产业增加值的比重在快速上升,

从1997 年的44.7%上升到2000 年的53.9%。因此，真正对GDP增长做出贡献的是

住宅产业中的商品住宅部门[1]。 

商品住宅需求是住宅供应的出发点和归宿，是商品住宅市场的重要方面，值

得深入研究。实证分析我国住宅需求的影响因素，从中可以看出整个商品住宅部

门的发展趋势和规律，根据住宅产业对GDP的贡献率，还可以测算出住宅产业对

国民经济发展的带动作用。 

2、实践价值 

宏观调控对房地产市场走势和房价具有重要的影响。到目前为止，我国共经
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历了三次对房地产业的宏观调控。第一次宏观调控开始于1993年，其目的在于为

市场降温，控制房地产投资，平稳房价；第二次宏观调控开始于1996年，目的是

推动房地产市场走出低谷，尽快实现市场的复苏和繁荣；两次调控的效果均非常

明显，基本实现了预期目标。第三次宏观调控始于2002年，并于2003年全面展开，

是我们正在经历的一次对房地产市场的调控。 

实证研究我国住宅需求的影响因素，并且计算出各个变量的弹性系数。这将

为政府部门在住宅市场的不同发展阶段制定宏观调控政策提供了理论依据。 

三、主要创新 

本文的创新要点如下： 

1、本文在国内学者研究的基础上，扩大了研究对象，力图较为全面分析住宅

需求的影响因素，分为经济因素、人口统计因素和其他因素，总共包括了13个变

量。 

2、本文在定性分析的基础上，采用定量分析方法进行实证研究。首先，利用

格兰杰因果关系检验，确定住宅需求的有效影响因素；接着，采用PP单位根检验

来检验各个时间序列，以确定各个变量是否同阶单整； 后，进行协整检验，以

确定各个变量与住宅需求的长期关系，计算出各自的弹性系数。 
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第一章  住宅需求研究概述 

第一节  住宅需求的含义 

从经济学角度看，一种商品的需求是指消费者在一定时期内在各种可能的价

格水平下愿意而且能够购买的该商品的数量。根据定义，如果消费者对某种商品

只有购买的欲望而没有购买的能力，就不能算作需求。需求必须是指既有购买欲

望又有购买能力的有效需求。一种商品的需求数量是由许多因素共同决定的。其

中主要的因素有：该商品的价格、消费者的收入水平、相关商品的价格、消费者

的偏好和消费者对该商品的价格预期等。 

一、住宅需求的含义 

住宅是供人类生活居住的空间或场所，是人类赖以生存发展的必要的物质资

料，而且空间固定、生产成本高昂、使用寿命很长，属于不动产。住宅与普通商

品有极大的区别，其特性具有两重性，主要表现在以下几方面： 

首先，住宅具有商品和社会保障品的双重属性。在市场经济体制下，住宅具

有商品的属性，而且是一种特殊商品，在当今世界的绝大多数国家里，大部分住

宅都是作为商品并通过市场运作来满足供求关系的；同时，住宅又具有社会保障

品的属性，即使是 低收入家庭，也需要消费这种昂贵的商品，对于全体社会成

员来说，住宅是 基本、 必需的社会保障品。住宅的商品与社会保障品的双重

性是住宅 基本的属性，是研究住宅问题的出发点。 

其次，住宅具有消费品和资产的双重角色。作为一种特殊商品，住宅的使用

寿命长、价值量大。使用寿命长决定了住宅是一种耐用消费品，是生活资料；价

值量大决定了住宅无论对个人还是对社会来说，都是一项重要的资产，拥有住宅

是每一个家庭的迫切愿望。住宅的这种双重角色是国家制定住房政策的基本依据

之一。  

再次，住房问题具有个人问题和社会问题的双重含义。住宅是一种高价的生

活必需品，源自于开发商高额的住宅生产费用和土地取得费用，这就使住宅在具

有私人属性的同时，还具有公共属性，市场机制并不能满足社会各阶层特别是贫
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