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摘    要 

 

住宅市场的发展是社会的热点问题，也是关系国计民生的重大问题，在目

前住宅市场存在颇多争议的情况下，对影响我国城市住宅需求的因素进行研究

更具有其理论和现实意义。 

影响住宅需求的因素繁多复杂，而本研究落脚在中国城市住宅需求上，从

一个宏观和中观的角度来展开研究，研究的对象确定为有效住宅需求，并包含

消费需求和投资需求两大部分。影响城市住宅需求的因素包括人口因素、经济

因素、区域城市因素、资本因素和政策因素，这些方面构成了一个比较完整的

理论框架，为后续的实证分析奠定理论基础。 

通过对我国 31 个城市样本所做的面板数据多元回归分析可以知道，我国城

市住宅需求存在着明显的区位和城市差异，城市总体经济水平、人均经济水平、

第三产业产值占 GDP 的比重、实际利用外资总额、客运总量都是影响住宅需求

的主要变量，并且需求在年份上也表现出了差异；而对厦门市 2002 年 1 月到

2006 年 9 月的时间序列分析可以知道，影响厦门住宅需求的主要因素是：自回

归因素、季节自回归因素、人均可支配收入、国际旅游人数、实际利用外资总

额和异地购房比重，宏观调控政策在厦门市还没有表现出长期的影响，同时对

厦门住宅需求的预测表明需求会进一步增加。 

本研究的特色和创新之处在于：一是纳入涵盖各方面的影响因素，构建了

比较完整的理论框架；二是通过横向与纵向的实证分析，确定除了经济因素外，

城市集聚能力也是影响我国城市住宅需求的主要因素；三是找出了厦门市住宅

需求的特点，并建立时间序列模型做出了预测。 

本研究通过客观的科学研究，在一定程度上支持了建设海峡西岸经济区，

提高海湾城市集聚能力的政府构想。 

 

 

关键词：住宅需求；影响因素；厦门市 
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Abstract 
 
 

The development of residential market are both the controversial problem in the 
society and the key point about the national economy and the people's livelihood 
which makes the study on effective factors of city residential demand in China much 
more significant. 

The effective factors of residential demand are various and complicated. Based 
on the Chinese cities, the study aims at effective residential demand which including 
the consumption demand and investment demand from the macro-economics and 
meso-economics views. The effective factors of city residential demand include the 
population factor, economic factor, different region and city factor, capital factor and 
policy factor, which consist the whole theoretical framework. The theoretical 
framework is the foundation of empirical analysis as follows.  

Through the multi-regression analysis based on the panel data of 31 city 
samples in China, the city residential demand appears obvious differences between 
regions and cities. The primary effective factors are the whole and per capital 
economic development level, the GDP ratio of the tertiary industry to total, total 
amount of foreign capital actually utilized and total volume of tourist transportation. 
The residential demand also changed as the time goes by. Through the time series 
analysis of Xiamen city based on the data from Jan.2002 to Sep.2006, the primary 
effective factors are the autoregression factor, seasonal autoregression factor, per 
capita disposal income, the number of foreign tourists, total amount of foreign 
capital actually utilized and the ratio of residential sales revenue of the buyer from 
the Xiamen city to out of the Xiemen City. The macroeconomic regulation and 
control policy didn’t appear consistent influence in Xiamen and the prediction of the 
residential demand of Xiamen shows that: the residential demand will keep on 
increasing.  

This paper has three characters as follows: (1) Built up the integrated theoretical 
study framework from all kinds of effective factors; (2) Based on the empirical 
analysis from landscape orientation and time series orientation, found that besides 
the economic factors, the convergence ability of a city is a very important influence 
factor; (3) Discovered the characters of residential market in Ximen and predict the 
residential demand based on time series model.  

Through the objective study, this paper supports the plan of the government, 
which is to build economic region in the west of Taiwan Straits and improve the 
convergence ability of the cities around the bay. 

 
 

Key Words: Residential Demand; Effective Factors; Xiamen City 
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第一章 研究目的、方法以及意义 

第一节 研究背景 

吃穿住行是人类生活的四大主题。因为有了它们，人类得以生存并延续，

社会得以发展并壮大。而其中的“住”不仅体现了每一个人对“家”的 基本

的生活需求，也代表了一种更加富足、更加美好的生活。特别对于中国人而言，

一个人所拥有的住宅更是一种地位的象征，一种可以承传的财富。就整个社会

来看，住宅业是建筑业的核心部分，而建筑业是我国国民经济的支柱产业，它

的发展与衰退将对其他行业产生强大的影响力，甚至影响整个国民经济的走向。

所以，住宅业发展的重要性不言而喻。 

在我国，自1998年7月国务院颁布了《关于进一步深化城镇住房制度改革加

快住房建设的通知》(国发1998123号)以来，我国城镇居民告别了住房实物分配

制度，中国房地产市场开始步入真正意义上的市场经济轨道。在1998-2003年的

几年间，房地产市场总体上一直呈现出供需两旺、房价平稳的态势。这六年的全

国商品房均价年上涨率分别为2.32%、-0.11%、8.14%、5.94%、3%和3.85%。但

是2004年的全国商品房和商品住宅平均销售价格涨幅突破两位数，分别上涨

14.4%和15.2%。
①2005年保持了2004年的上涨趋势，这两个指标分别为14%和

12.7%②
。房地产市场过快的繁荣发展，已经成为社会关注的热点问题。 

面对这种情况，开发商尝足了甜头，投资商发现了利润丰厚的大蛋糕，而普

通民众越来越深刻感觉到买房还贷的压力。在学界，学者们也围绕房地产市场问

题展开了一系列研究和争论。引发争论的导火索是建设部政策研究中心的研究报

告《怎样认识当前的房地产市场形势》，该报告认为中国房地产市场只存在局部

过热现象，房价在中长期内仍然呈看涨趋势。报告课题组成员文林峰(2004) 认

为,目前中国房价的平稳上涨是由真实需求支撑的,区域或结构的局部过热都不

能影响房价的自然上涨趋势,这种局部过热不能称为“泡沫”。而以谢国忠、易

宪容、尹中立等为代表的学者们则认为中国房地产市场存在着较为严重的泡沫,

谢国忠(2004) 认为“中国投资过热的源头,正是全国性的巨大的房地产泡沫”,

                                                        
① 数据来源：中国房地产市场年鉴，2005 年，第 462 页 
② 数据来源：根据 2006 年中国统计年鉴相关数据计算。 
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中国正在经历着史无前例的房地产投机狂潮。易宪容(2004) 撰文驳斥建设部的

观点,认为该份报告高估了民众对房地产的现实需求,误将现实需求当作真实需

求(真实需求是由现实需求和潜在需求构成) ,目前民众购房是为了投资,当前的

投资率已经远高于50 %(国际通行标准是投资率达到20 %即为警戒线) ,这表明中

国房地产市场已经显现出相当大的价格泡沫。尹中立(2004) 通过对上海房地产

市场进行调研,发现上海的房价收入比高达14 ,已经远超过1997 年香港房地产

泡沫破灭前的水平,表明上海房地产市场已经生成了较大的泡沫。
[1]
总之,学者们

争论的重点在于：中国的房价是会继续升还是会跌？中国的房地产市场是否存在

泡沫？中国的房地产需求是否是真实有效的需求？不管怎样，政府的有关部门已

经出台了一系列宏观调控的政策，希望能够降低房地产市场投资和价格的增幅，

引导房地产市场向着更加健康的方向发展。 

第二节 问题的提出 

笔者认为，要想解释清楚中国的房地产市场，首先要从房地产需求的角度

出发。房地产市场的繁荣发展与房地产市场的需求密切相关，没有真实的需求

做支撑，房地产业的发展只能如同一个空壳。从需求角度看,目前中国房地产市

场存在着如下两个明显的特点： 

一是房地产市场需求已由前些年的需求不足，转变为阶段性、结构性的需

求过度扩张。2000 年以来，全国商品房销售面积增幅连续 5年大于竣工面积增

幅，其中 2004 年销售面积增幅高出竣工面积增幅 11.6 个百分点，可以看出目

前中国对房地产的需求扩大，甚至有时出现了供求紧张的状况
①
。 

二是中国某些地区和某些城市的房地产发展大大高出全国的平均水平。

2004 年房地产开发投资增长 28.1%，而国内有 13 个省区市房地产开发投资增幅

超过 30%，其中 6个地区超过 50%， 高的达到 115%。
②
由此可见，在中国房地

产业地区发展不平衡的状况十分明显。 

那么，中国房地产市场的需求是否是有效需求？房地产市场需求的扩张受

到了哪些因素的影响？在地区和城市需求不平衡的背后，又有着什么样的决定

因素？如果知道了房地产需求的影响因素，是否可以在分析影响因素的基础上
                                                        
①
数据来源：中国房地产市场年鉴，2005，第 462 页 

②
数据来源：中国房地产市场年鉴，2005，第 462 页 
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对需求做出预测？而政府或者社会又应该通过什么方法来引导房地产市场的发

展？ 

本研究将就这些问题展开研究分析，而限于资料和能力的有限，将只研究

房地产需求中的住宅需求。 

第三节 研究目的和方法 

1.3.1 研究目的： 

    本研究的目的，在于通过资料的收集、理论的论证、数据的分析和模型的

构建，找出影响中国城市住宅需求的因素，以及在中国形成住宅需求差异的原

因，以期能够根据需求的发展变化引导正确的消费方向、投资方向和决策方向，

防止房地产泡沫的产生。同时，通过对厦门市住宅市场的进一步深入分析，找

出影响厦门市住宅需求的特别之处，并对厦门市住宅需求做出预测，以期能够

对房地产市场的发展提供一些政策建议。并且笔者也希望能够通过此研究，更

加深入了解厦门的和中国的房地产问题，以摸清房地产市场发展的脉络框架。 

1.3.2 研究方法 

本研究主要从经济学的角度，采用规范研究和实证研究相结合方式进行研

究。 

规范研究：首先阅读各种理论专著，对房地产经济学、宏观经济学、城市

经济学、产业经济学的相关理论进行学习，完善自己的理论研究体系；然后查

找相关的学术研究期刊文献，了解目前房地产市场的研究状况和主流观点；接

着在此基础上全面分析前人的研究成果，借鉴经典的理论和有实效的研究方法，

找出不足和缺憾，构建自己的理论框架，提出理论设想；并在实证研究之后，

提出政策建议。 

实证研究：通过查阅各种年鉴、电子数据库、相关政府部门的网站，收集

第二手数据资料，形成城市住宅需求影响因素数据库；并查阅厦门市当地的一

些报纸期刊，以期获得 贴近市场的资料进行补充。在此基础上，利用统计软

件 Spss11.0 构建计量模型进行实证分析，验证自己的理论框架。 
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第四节 研究意义  

本研究的实际意义在于：（1）在我国将来经济不断发展，城市化进程不断

加速，人们生活水平进一步提高的基础上，住宅产业将会有巨大的发展空间和

发展潜力，必然会在我国经济发展中扮演一个重要的角色。同时，住宅产业的

相关产业链较长，对其他相关产业的发展有很强的敏感性，对金融政策和货币

资本也十分敏感，在国民经济的发展中往往有牵一发而动全身的效果。因此，

对住宅产业的研究也显示出其必要性和重要性。（2）住宅产业有其产业特性，

如下文的蛛网模型将要谈到的，住宅产业有较长的生产周期，而需求信息的滞

后会带来过渡投资，甚至引发房地产泡沫问题。因此，对住宅需求进行研究并

进行预测可以促进信息对称，防止盲目投资，并对住宅市场的发展和宏观调控

政策的实施提供指导作用。（3）住房保障是社会保障制度的基本内容，在住宅

价格日趋升高的今天，研究住宅需求问题，为保障人民的基本住房需求提供政

策建议，也具有一定的现实意义。 

本研究的理论意义在于：（1）前人的住宅需求研究多只从一个角度展开，

比如只从人口角度或者只从经济周期角度，而本研究构建了一个多方面多角度

的城市住宅需求影响因素研究框架，较完整地描述了住宅需求的影响过程；并

通过实证分析，挖掘出中国城市住宅需求的核心影响因素，突出了城市化过程

和城市集聚力对住宅需求的强大影响力；（2）国内对我国住宅需求研究的文献

虽然不少，但是多从全国或省份角度上进行研究，从中观的城市角度上进行的

研究较少；（3）目前对中国住宅市场的研究分析多集中在理论探讨层面，数量

分析较少，现有的数量分析多使用 2002 年以前的数据，已经不能适用于目前我

国住宅市场的发展状况；特别是缺乏对于厦门市住宅需求的计量分析；（4）通

过对厦门市住宅市场的实证分析，找出厦门市住宅需求的发展特性，与全国其

他城市的需求共性作比较，并尝试对将来的需求做出预测，具有一定的启示意

义。    

第五节 论文的篇章结构 

本研究以住宅市场需求的影响因素为切入点探讨中国的房地产问题，沿着
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