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经济增速放缓时期
住房市场需求动力分析

———基于西安 、 湘潭 、 厦门居民购房意愿的因素研究

路君平　陈希颖　成姝妍

【提　要】2008年以来 , 受到国际金融危机的影响 , 我国经济增长速度逐渐放缓 , 其中

房地产行业受到很大影响 。对此 , 各地政府积极采取各种措施 , 以期达到促进房地产市场

稳定发展的目的 。在经济增速放缓时期居民的购房意愿受此影响的程度 , 政府政策措施的

有效性需要通过研究得出结论 。调查结果表明:各地居民所购房屋类型的比例差别很大 ,

住房市场运行状况存在明显的差异 。有关政策建议是遵循分类调控的原则 , 将住房分配体

系严格划分为保障型分配和市场型分配两部分 , 政府只在政策层面上加以引导 , 进行适度

调控 。
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一 、 引言

作为产业链最长 、 与经济周期联系最紧密

的市场之一 , 房地产市场一直是我国宏观经济

调控的重点 。在当前我国经济增速放缓的背景

下 , 有效刺激居民消费和扩大内需已成为促进

我国经济良性发展的重要因素 , 而住房市场的

发展对于我国房地产业的健康发展具有重要的

影响 。2009年 3月 5 日 , 温家宝总理指出要采

取更加积极有效的政策措施 , 稳定市场信心和

预期 , 稳定房地产投资 , 推动房地产业平稳有

序发展 , 促进房地产市场稳定健康发展 。

根据国外的研究 , 大多数经济周期的波动

都是由总需求变动引起的 。因此 , 研究影响房

地产周期波动的主要因素 , 应该从需求角度来

分析 。从供求理论角度来看 , 决定价格形成最

重要的因素是供求关系。但在短期内住房的供

给量是一个稳定的数字 , 不可能在短期内进行

调整 , 住房市场供给存在着滞后性 。从这个意

义上讲 , 需求是影响短期住房市场价格的主要

因素 , 需求的结构调整也会对供给产生影响 ,

住房供给受到住房需求的制约。因此 , 影响消

费者需求的因素是需要关注的重点 。

本文将从消费者行为角度分析近期我国住

房市场的发展状况 , 并通过调查问卷的形式了

解影响居民购房意愿的显著因素。同时 , 由于

政府 、消费者 、 开发商之间信息不对称 , 消费

者对政府与开发商行为会产生心理预期的偏差 ,

使得提振住房市场需求的政策效力大打折扣 。

我们以对消费者调查的第一手数据为依据 , 深

入研究消费者的心理与行为 , 分析各项政策的

实际作用效力 , 以期为我国住房市场的宏观调
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控提出积极的政策建议。

二 、 调查背景

(一)宏观经济背景

2009年 , 美国金融危机导致的全球经济衰

退是各国经济运行中所面临的严重问题 , 我国

的经济 、 物价乃至房地产业也呈现出与以往不

同的发展态势。

1.经济增速放缓 , 风险加大 。2003 年 ～

2007年 , 我国经济连续五年保持两位数的增长 ,

2007年 GDP 增长为 11.9%, 为本轮经济周期

的最高值 。在宏观紧缩政策与国际金融危机的

双重影响下 , 2008年以来我国经济增速持续下

降 , 2008年 CPI走势总体呈现先高后低的态势。

国家统计局数据显示 , 2009年 2月居民消费价

格指数 (CPI)同比下降 1.6%, 2008 年全年

GDP 增长为 9.0%, 5 年来 GDP 增速首次跌破

两位数 , 我国经济增长呈现出明显放缓的趋势。

2.房地产市场进入了调整阶段 。2007 年

我国房价涨势达到高峰 , 2007 年 11 月起 , 在

房地产自身价格调整需求和中央政府宏观政策

的双重影响下 , 我国的房地产市场进入了调整

期。受国际金融危机及行业自身问题的影响 ,

我国房地产市场结束了连续几年高速增长势

头 , 销量锐减 、 库存增加 , 频繁政策刺激并没

有起到明显的作用 , 居民观望心态浓重 。在宏

观经济环境变化及房地产市场交易量萎缩的影

响下 , 截至 2008 年年末 , 全国商品房空置面

积 1.64亿平方米 , 达到 1998 年以来的历史高

点。2009年 2月全国 70 个大中城市房屋销售

价格同比下降 1.2%, 降幅比 1 月扩大 0.3 个

百分点 , 环比下降 0.2%, 这是全国房价连续

第三个月下降 , 房地产行业景气呈现继续下行

的趋势 。全国 CPI 涨幅与 70 个大中城市房价

指数同比增速对比见图 1 (统计数据截至 2009

年 2月)。

　图 1 全国 CPI涨幅与 70 个大中城市房价指数同比增速对比

　　3.宏观经济政策的转变 。面对错综复杂的

国内外形势 , 我国宏观经济政策经历了从 “双

防” 到 “一保一控” 再到 “保增长 , 扩内需”。

各级政府相继出台了多项促进房地产业稳定发

展的政策 , 并大量增加保障性住房的供给。温

家宝总理在解读 4万亿经济刺激计划内涵时指

出:“我们新增的两年 4万亿投资 , 其中新安排

保障性安居工程建设调整 2800亿元 , 我们计划

三年要解决 750万户困难群众的住房问题 、 240

万户棚户区改造问题 。” 据统计 , 在国家 4万亿

元的投资计划中 , 与房地产业有直接关系的

占 32%。

(二)调研对象介绍

1.个案地区基本情况

西安 、湘潭 、 厦门的政治 、 经济 、 文化等

许多方面的状况迥异 , 从一定程度上较好地反

映了我国的地区差异 。

在西部大开发战略中 , 西安具有重要的战

略地位 , 当地的房价在三地中位列第二 , 且涨

幅不大。湘潭是湖南的二线城市 , 近年来随着
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“长株潭” 一体化进程的加快 , 经济有了较快发

展。但由于湘潭的外来人口较少 , 房地产市场

饱和度较高 , 房价较低但一直稳步上升。属于

经济特区的厦门位于东南沿海 , 经济发达 、 景

色优美。厦门的房价是三地之首 , 外来人口和

地产中的投机成分均为最高 。厦门的 GDP 次于

西安 , 也处于全国前列。厦门的保障性住房措

施较完善 , 环境 、卫生等各项事业发展良好 。

2.三地的相关政策

(1)西安

购房补贴:不同住房按不同标准进行补贴。

建房优惠:对一些商品房项目给予减免税

费优惠 , 有的费用可延期缴纳 。

住房公积金:适当放宽了住房公积金贷款

条件 。

(2)湘潭

税费优惠:鼓励二手房出售 , 个人所得税

率按现行标准统一下调 50%。

信贷支持:对为家庭中年满 18 周岁子女首

次购买的住房 , 可享受其他个人首次购买普通

住宅的优惠政策 。

住房公积金贷款:对首套普通自住房的首

付比例最低调整为 20%, 贷款最高金额为 30万

元 , 最长期限为 30年。

增加供应:对低收入家庭基本做到应保尽

保 , 并逐步改善农民工等困难群体的居住条件。

(3)厦门

调整普通商品住宅标准:住宅小区建筑容

积率在 1.0 (不含)以上 , 单套建筑面积在 144

平方米 (含)以下 , 实际成交价格低于全市商

品住房平均交易价格 1.44倍 (含)以下。

住房公积金贷款:将最高贷款额度调整为

单职工25万元 、 双职工50万元 , 住房公积金贷

款的最长期限改为 25年 , 住房公积金最低首付

款比例改为 20%。

购房入户:对岛外购买小户型的家庭可办

理不超过 2人的常住户口 。

三 、 动力分析

(一)住房消费提升力

住房消费的提升力是指在住房消费的内在

运动过程中 , 对住房消费起到促进作用的因素 。

随着住房消费提升力的提高 , 住房消费也呈现

上升的趋势。其中 , 居民家庭收入是影响住房

消费的主要提升力。

作为消费提升力的重要组成部分 , 收入

对居民购房需求的影响很大 。根据需求收入

弹性理论和边际消费倾向递减规律 , 我们可

以分析住房需求量变动对消费者收入变动做

出反应的程度 。中等收入家庭对改善住房环

境的需求最强烈 , 住房需求收入弹性最大 。

低收入家庭则需要切实解决基本生理需要的

消费品 , 对住房的刚性需求受收入限制短期

内难以转化为有效需求 , 住房需求收入弹性

最小 。而高收入家庭存在边际消费倾向递减

趋势 , 住房需求缺口不大 , 住房需求收入弹

性也较小 。①

以收入为自变量对调研数据进行分析 ,

有趋势显示 , 其他各因素的变化对收入越高

的家庭影响越小 , 而中等收入的家庭对各因

素的变化和政策导向最为敏感 。这反映出中

等收入家庭的购房意愿最为强烈 , 但受收入

限制使得他们对其他相关动力因素的变动更

为敏感 , 刚性需求向有效需求的转化最容易

实现 。此外 , 因素分析表明 , 处于收入阶层

两端的人预期家庭收入受经济危机的影响程

度较中等收入阶层更大 。原因是中等收入阶

层主要是工薪阶层 , 收入相对稳定;而经济

增速放缓会导致低收入阶层失业 、 高收入阶

层减薪的可能性增大 , 因此收入阶层两端的

人的收入变化相对较大 。西安和湘潭两地的

现实情况完全与上述分析相符合 。而厦门因

其保障性住房政策很完善 , 即使是当地的较

低收入阶层 , 刚性需求向有效需求的转化也

较容易实现 。所以 , 在厦门地区 , 居民购房

意愿受影响程度与收入呈负相关 。三城市收

入分层对购房意愿的影响情况见图 2 。

30

《中国社会科学院研究生院学报》 　　　　　　　2009年第 3期　

① 宋国学 、 王俊杰:《城镇住房需求动力因素分析》 , 《商业时

代》 2007年第 27期。



　图 2 收入分层对购房意愿的影响

(二)住房消费约束力

住房消费的约束力是指在住房消费过程中

对住房消费水平的提高起制约作用的因素。其

中住房价格是住房消费的主导约束力 , 同时也

需要对税费和保障性住房供给增加等因素进行

分析 。

1.住房价格

目前主要是从成本与供求因素两个角度对

住宅商品房价格形成进行研究。从成本角度来

分析 , 构成住房价格的基础包括土地成本 、 开

发建设过程中的消耗支出 、开发利润 、 各项费

用及税金等。从这个角度来讲 , 理顺费用构成 、

确定合理的收费标准 , 是推动住房制度改革 、

促进住房有效需求的关键 。此外 , 随着国有土

地使用权出让中招拍挂方式的推行 , 土地价格

持续攀升 , 几乎占到住房开发成本的 50%左右 。

从供求角度分析 , 住房市场需求的膨胀推

动房价持续走高 。房价上涨的结果是人们心理

预期未来房价将会更高 , 一定程度上诱发了投

机动机 , 由此推动了房价进一步攀升。

此外 , 通常采用房价收入比作为衡量居民

住宅价格负担能力的指标。房价收入比即采用

住宅价格与家庭所得之比值来衡量。① 但考虑到

我国的实际情况 , 段岩燕在 “调控房地产价格

的关键———土地和金融” (2005)中提出:“根

据国际经验 , 当大多数人的吃穿用等日常生活

的必要支出下降到收入的 50%以下时 , 人们才

可能真正跨过 `买得起房' 的临界点。” 这是因

为购房支出需要在一个较长的年限内逐步累积 ,

日常支出低于收入的 50%时 , 人们才能具备在

一个较长周期内较充分地抵御各种风险的能力 ,

而当住房支出不超过家庭收入的 30%才具备可

能性 。2004年到 2007年间 , 上海 、北京和 “珠

三角” 地区的房价收入比变化中 , 房价是主导

性因素。但房价与全国一般水平的差距远远高

于收入的差距。在我国的二 、 三线城市中 , 相

当多地区房价明显低于全国平均房价。但由于

当地社会收入偏低 , 房价收入比仍然偏高 。

2007 年 , 我国商品住宅平均销售价格为 3645

元 , 家庭人口数为 2.91人 , 按照套均面积90平

方米和人均全部年收入 14908 元计算 , 全国总

体的房价收入比为 7.56倍。②

在因素分析中 , 西安 、 湘潭 、 厦门三地的

消费者普遍认为房价下降对自己购房意愿影响

显著 , 住房价格因素在各因素排名中均列第一 。

由此可见 , 房价作为住房消费约束力的主要构

成部分 , 其作用效力十分明显 , 是阻碍购房需

求释放 , 导致部分购房者持币待购的主导因素 。

实践证明房价的明显的下降是刚性需求得以释

放的最主要原因。

2.税费

税费作为住房消费需求的约束力 , 主要体
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现在交易成本上 。新近出台的住房调控政策所

涉及到的调整的税费主要包括契税 、 印花税 、

土地增值税 、 二手房交易时的营业税 、 个人所

得税等。这些税费主要体现在交易环节上而不

是体现在财产所有权上 , 因此税费降低的效果

表现为增加了住房供给 , 一定程度上提高了住

房市场的流动性 。调节税费是财政政策中重要

的一环 , 降低税费作为积极的财政政策对房地

产市场有良好的促进作用。但由于税费在购房

支出中所占比重较小 , 即对住房消费需求的约

束力并不很强 , 减税的效力主要表现在政府的

政策导向上 , 对于减轻消费者实际负担的效果

并不显著 。

从因素分析中 , 大部分居民表示税费调

整对自己的购房意愿的影响为中等影响程度 。

对三地的比较结果显示:税费调整在各影响

因素中西安排名第九 , 湘潭排名第四 , 厦门

排名第五 。原因是因为西安的新政重点着眼

于财政补贴 , 减税的力度并不大 , 而厦门与

湘潭税费调整的力度较大 , 湘潭加大了二手

房税收优惠 , 而厦门则推出了特殊的契税返

还政策 , 对于许多有迫切购房意愿的消费者

来说 , 这样大幅度的税收减免是一项重要的

优惠举措 。

在各项税收新政中关于下调二手房交易营

业税的条例力度是最大的。当前在房地产市场

中 , 增加了价格相对较低的二手房供给 , 有效

地发挥一级市场 、二级市场的联动效应 , 逐步

形成良性循环。① 这在一定程度上释放了持币待

购的需求 , 激发了住房市场的活力 。

3.保障性住房供给

保障性住房是指政府在对中低收入家庭实

行分类保障过程中所提供的限定供应对象 、 建

设标准 、 销售价格或租金标准 , 具有社会保障

性质的住房。包括两限商品住房 、 经济适用住

房 、 政策性租赁住房以及廉租房等 。近年来 ,

为了解决城市低收入群体的住房问题 , 各地政

府着手调整住房保障和供应结构 , 推出了增加

保障性住房供给的政策。

根据因素分析 , 各地居民认为保障性住

房的增加对其购房意愿的影响程度随年龄增

加而递减 。尤其在湘潭 20 ～ 30 岁的消费者

中 , 该因素的影响力位居第二 , 成为影响需

求的重要因素 。因此 , 增加保障性住房的供

给对年龄较低 、 收入较低的购房者的意义更

大 。但是 , 在对所有消费者购房意愿的影响

因素的总体排名中 , 保障性住房的增加一项

因素常居末位 。

(三)住房消费支持力

1.房贷首付比例

房贷首付比例是指各类金融机构对购买房

地产商品发放贷款前 , 要求购房者应先支付的

房款比例 。对于大多数中低收入家庭来说 , 房

贷首付比例是购房者非常关注的因素。这一群

体有一定的经济基础但无法完全依靠自身的力

量解决住房问题;由于不属于最低收入家庭 ,

他们又被排除在经济适用房政策和廉租房政策

的实际覆盖范围之外 , 无法更多地享受政府的

优惠政策 。因此首付比例的降低对这部分群体

的影响较大。另外 , 房贷首付比例降低对于改

善居住环境的购房行为会产生一定的影响。从

目前的情况来看 , 此类购房者在我国房地产市

场中占据一定数量 , 房贷首付比例降低使房产

交易成本明显下降 , 将在一定程度上影响整体

房地产市场的销售行为。

西安市居民购房意愿受首付比例下调的影

响在三地中相对较大 , 厦门其次 , 湘潭第三 。

西安的居民收入相对较低 , 因此受首付比例下

调的影响较大;厦门居民收入相对较高 , 购房

动机多偏向于改善居住环境或者投资 , 因此也

会受一定的影响;湘潭由于公务员和国有企业

职工人数较多 , 公积金和单位福利补助方面在

收入中所占比重较大 , 因此受首付比例下调的

影响较小 。

2.贷款利率

在因素分析中 , 贷款利率下调对购房意

愿的影响程度三地存在着差异 , 西安 、 厦门

地区受影响较大 , 湘潭地区影响很小 。利率

因素在各因素排名中厦门排名第二 , 西安排
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名第四 , 湘潭排名第九 。随着购房者收入的

提高与年龄的增长 , 贷款利率下调对购房意

愿的影响程度三地都存在下降的趋势 。在三

地横向比较中 , 城镇居民人均收入厦门最高 ,

西安次之 , 湘潭居后 。但由于厦门的房价收

入比最高 , 储蓄占收入比重较小 , 贷款利率

下调对购房意愿的影响程度相对较大 。同时

由于厦门的金融体系相对较完善 , 贷款在购

房支出中比重较大 , 而厦门消费者购房动机

中很大部分是为满足投资需要 , 利率下降能

大幅降低其投资成本和房产交易成本 。因此

利率因素则成为影响厦门消费者购房意愿的

重要因素之一 。

3.贷款期限

住房抵押贷款期限的长短将影响贷款利息

额的高低及住房抵押贷款的风险 。而贷款利息

额尤其是月付款额则是消费者最关心的问题。

在因素分析中 , 住房调控政策中关于贷款期限

延长的优惠政策作用效力并不显著 。在西安和

湘潭 , 大部分居民认为贷款条件放宽对购房意

愿的影响表现为中等影响程度。而在厦门贷款

期限的延长作用很明显 , 排在影响因素的第

三位 。

例如在厦门贷款 50万 、在西安贷款 25万 、

在湘潭贷款 15 万时贷款期限对月付款额的影

响 , 贷款期限由 20年延长至30年可使月付款额

下降 17.27%。依照这个幅度 , 月付款额在厦门

可减少597.73元 、在西安减少 301.38元 , 在湘

潭减少 179.99元。但是还款总额在厦门将提高

200098元 、 在西安提高 100888元 , 在湘潭提高

60253元 。由此可见 , 延长贷款期限这项政策一

定程度上减轻了购房者近期的月供负担 , 但从

长远上来看它增加了消费者购房的整体负担。

但消费者可通过提前还贷等方式以减轻整体还

贷负担 , 因此此项政策对刺激住房需求是有一

定影响的 。

4.住房公积金制度

湘潭由于公务员和国有企业职工受公积金

政策优惠的影响程度相对较大 , 公积金政策因

素尤其在 40 ～ 50 岁的人群中排位第二 。其原因

与 40岁以上职工公积金储蓄时间较长 , 作为提

取住房公积金基数的收入较高 , 因而在购买住

房时能够提取更多的公积金数额有关。其他两

地和其他年龄层的许多居民并不把它作为购房

资金的一项重要来源 , 也很少因这些政策改变

购房意愿 。由于现在公积金制度在实施过程中

存在着公积金缴存和支取不到位等现象 , 2008

年全国住房公积金缴纳规模达到了 2.02 万亿

元。但资料显示 , 我国住房公积金使用率一直

在 50%～ 60%之间 , 这笔巨款的相当部分处于

闲置状态 , 造成社会资源的严重浪费 , 应进一

步制定完善住房公积金的相关政策 , 使住房公

积金制度发挥其真正的作用。

四 、 总结与建议

(一)调查总结

1.共性分析

作为住房需求约束力的主要因素 , 房价在

三地都是影响购房意愿的首要因素 , 对需求释

放的影响力是非常强烈的 。在 2007 年房价迅

猛攀升的地区目前均有大幅回落 , 部分城市住

房市场销售状况已发生变化 , 但目前包括厦门

在内的东部沿海等城市房价还是过高 。中国社

会科学院工业经济研究所投资与市场研究室主

任曹建海认为:“当前我国城镇住房面临严重

的过剩局面 , 需要时间去消化 , 目前经济增长

的预期下降 , 将导致土地价格下降 , 所以在现

在的经济背景下 , 房价还有继续下降的空间 ,

加上经济增长形势不支持房价上涨 , 居民收入

水平和收入增长也不支持房价上涨 , 我国城镇

房地产价格水平还有 40%到 50%的降价空

间” 。① 与此同时研究结果表明税费优惠和保障

性住房供给的增加在三地对降低购房约束力的

效用不大 。

2.个性分析

(1)8大影响因素对购房意愿影响程度比较

我们将 8 大因素按照影响程度排序 , 并用

1 ～ 10表示影响程度 , 见图 3 。
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　图 3 各因素影响程度分析排序

　　住房需求提升力在三地均为影响购房意愿

的中等因素。关于住房需求约束力的比较中 ,

湘潭受影响程度最大 , 厦门与西安次之 , 但差

距不大。在住房需求支持力的分析中 , 西安受

各因素影响程度较平均 , 各项政策覆盖面较广。

湘潭则受其他动力因素影响程度最大 , 原因是

湘潭住房市场波动不大 , 新近出台的住房调控

政策在湖南省已全面实施 , 湘潭消费者享受到

了税费政策带来的优惠 , 因此对购房意愿影响

较大 。而厦门居民受住房金融政策的影响最大 ,

其主要原因是厦门地区比其他两地住房金融体

系更为完善 , 同时需求受房价因素制约较大 ,

当地居民更多地依靠住房金融手段的支持满足

购房需求 。

(2)各地住房市场运行状况迥异

结合调查情况具体分析 , 各地居民所购房

屋类型的比例差别甚大 , 住房市场运行状况存

在着明显的差异 。由于西安房地产市场的自住

性住房需求旺盛 , 约为 36%, 高档住房的需求

很小 , 居民对住房的刚性需求还未得到有效满

足。湘潭住房市场的饱和度较高 , 购买第二套

住房的人数很多 , 占比将近 40%。而厦门各种

类型房屋的购买者较为均衡 , 改善性普通住房

的占比最大约为 30%, 但由于受到外来人口的

投机行为的影响较大 , 房价一直处于上升趋势 。

三地居民购房类型的倾向分析见图 4 。

　图 4 居民购房类型的倾向分析
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(3)各地政策因素和市场因素的比较

2007年至 2008年西安地区房价随经济波动

小幅震荡 , 湘潭地区房价则始终保持稳中有升

的态势 , 2008年湘潭地区人均住房面积达到 30

平方米 , 在全国处于相当高的水平 , 住房需求

基本饱和 , 供需在市场作用下已基本达到均衡 ,

因此住房市场波动不大。而西安虽然刚性需求

旺盛 , 但受收入制约难以转化为有效需求 , 房

地产市场在市场供需调整中能在较短时期内趋

于均衡。

厦门地区近年来吸引了大量外资和外来人

口 , 是典型的外需型市场。厦门房地产市场对

经济周期波动的敏感度很高 , 同时受政策的影

响也很大 。厦门住房刚性需求与投资需求并重 ,

刚性需求方期望房价下调 , 投资需求方期望房

价攀升 , 这之间存在着矛盾 , 住房市场的均衡

需要通过政府的有效调控得以实现 。

(二)政策建议

房地产业的健康发展不仅直接关系到老百

姓的切身利益 , 而且在改善国民经济运行状况 、

保持经济平稳发展方面意义重大。因此 , 在当

前我国经济增速放缓的背景下 , 研究制定出以

房地产业可持续发展为出发点 , 以满足居民多

层次的住房需求为立足点的包括稳定房价 、 提

供住房保障 、 防范金融风险等多项举措就更具

现实意义 。在实践中要遵循分类调控的原则 ,

实行 “有所控 、 有所不控” , 将住房分配体系严

格划分为保障型分配和市场型分配两大块 , 对

保障型住房分配 , 政府应承担起相应的责任及

义务 , 在享受条件及住房价格上严格控制;对

市场型住房分配 , 政府应放松管制 , 更多地由

市场发挥作用 , 政府只在政策层面上加以引导 ,

进行适度调控。

1.重视预期 , 加强政策的有效性

在分析过程中我们发现预期对居民购房意

愿影响颇大 , 不管是对收入 、 房价还是政策的

预期都在一定程度上影响了消费者当期的需求。

而政府的政策在很大程度上应能起到影响消费

者预期行为的作用 , 引导他们的消费导向。但

是 , 由于居民同样会形成对政策的预期 , 政策

的有效性和持续性就更值得探究。

据调查显示 , 尽管近期政府为刺激住房市

场的需求而出台了一系列政策 , 但因为很多地

方的政策出台频繁且变化大 , 消费者预期有更

多优惠政策出台 , 纷纷持币待购 , 加上政策一

定的时滞性 , 许多都没有达到原来期望的效果 。

因此 , 政府应结合当地的具体情况 , 制定切实

可行的政策 , 以利于政策的实施及其有效性的

发挥 。

2.研究制定鼓励住房消费的有效措施 , 促

进房地产市场良性发展

在经济增速放缓 、 经济发展遭遇困难的大

背景下 , 政府应研究制定鼓励住房消费的有效

措施 。北京社科院 2009年3月 31日发布的 《北

京蓝皮书 ·社会发展报告》 披露:北京市政府

将加大干预房价 , 促进市场消费。政府有效干

预房价的目的就是着力调整住房供应结构 , 北

京市政府新近的措施包括:2009年政府计划新

开工 850万平方米保障住房和限价房等 , 将低

收入群体的住房从商品房市场中转移出去 , 从

而对商品房的高价位起到一定的制衡作用 , 同

时适当降低土地出让金同样可以起到抑制过高

房价的作用。① 北京市的上述做法对于其他城市

也具有示范作用。

2008年全国房屋竣工量不到 6 亿平方米 ,

这就意味着有 2亿平方米的刚性供给要向 2009

年及以后若干年转移。根据目前全国房屋空置

面积为 1.64亿平方米的数据计算 , 全年房屋库

存量至少有 2.5亿平方米。各地政府要切实研

究制定鼓励住房消费 、 稳定市场的有效措施 ,

刺激刚性需求释放 , 使得居民的购房意愿真正

转变为有效需求 , 规范房地产市场发展 , 加强

宏观调控职能 , 督促房地产商 “通过降价 , 同

时在价格竞争中靠自身特色 、 品质 、 服务 、 诚

信赢得市场。”② 经过政府 、 开发商的共同努力

使作为影响购房意愿首要因素的我国的房价水

平回归理性的轨道 , 促进房地产市场实现良性
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发展 。

3.根据实际情况 , 针对性地制定和完善相

关政策

因素分析的结论是 , 三地对各政策的反馈

效果差异很大 , 因此在政策制定时应赋予地方

更多的权力。地方政府应考虑本地区特点因地

制宜 , 根据中央的精神制定出行之有效的调控

政策 。就本文三地而言 , 西安地区由于个人收

入因素 , 各阶层购房倾向差异较大 , 政府调控

时则应注重结构性调整 , 慎用一刀切的政策 。

针对各阶层敏感度高的因素分类调控 , 改善住

房市场需求结构 。湘潭地区住房市场运行稳

定 , 政府应减少调控 , 积极引导住房市场健康

发展 。而厦门地区由于住房市场波动剧烈 , 地

方政府则应高度关注本地市场的发展变化 , 研

究制定一些侧重购房意愿敏感度较高的住房金

融政策 , 同时应建立健全税费制度 , 鼓励市场

化运作 。 “现阶段政府应承担保障房建设的任

务 , 改革土地出让金制度 , 采取措施逐步降低

地价各种税费 。”①在现有住房保障体系的基础

上 , 更广泛地运用贴息 、 贴租等手段 , 更有针

对性地提高购房者的住房支付能力 , 切实解决

百姓的住房问题 。

2009年 4月初 《国家住房建设制度 (2010 ～

2050)(建议稿)》 已报送住房和城乡建设部等

相关部门 , 该 《建议稿》 涉及建立城乡一体化

住房保障体系等内容 , 该项建议与现行保障房

最大的不同是 “城市居民都有一次享受保障性

住房的机会 , 其中购买商品房的人可申请在不

动产税中扣减相当于保障性住房面积 。” 这些内

容应是对我国现行住房制度的补充 。
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Analysis on Housing Market Demand Momentum in the

Economy Slowdown Period
———Based on Facto r Study of Housing Purchase Will of Xian ,

Xiang tan and Xiamens Residents

Lu Junping　Chen X i ying　Cheng Shuyan

Abstract:Since 2008 , Chinas economic g row th has slow ed down for the international f inan-

cial crisiss impact , and the real estate indust ry is af fected largely.In o rder to stabilize the

real estate market , all the lo cal g overnments have adopted suppo rting and saving measures.

Howeve r , wha t ex tent of the governments measures inf luence on residentspurchase w ill

and how about it s effectiveness in the g radual dow nw ard economic cycle cant be evaluated

wi thout the empirical studies.In this paper , the survey show s that the house categ ory pro-

po rtion purchased by different regionsresidents varies very much , and the re is obvious

difference among various regionshousing market ope ration.The relevant policy recommen-

dations are guided by the principles of classification regulation , and the housing distribution

sy stem are divided into tw o parts:securi ty-based dist ribution and marke t-based dist ribut ion.

The government just guides the policy and carries out appropriate contro l.
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