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前言

　　伴随着我国住房制度改革的持续深化和房地产市场的迅速发展，以住宅产业为主的房地产业已经
成为我国国民经济的支柱产业，住宅市场发展对于我国经济发展和社会稳定的作用日益显著。
　　但必须注意到，由于我国地域广阔，城市数量众多，住宅市场的发展存在较为明显的城市差异性
。
这种差异性的本质源于城市发展与住宅市场之间密切的互动关系，其外在表现是城市住宅市场的差异
与城市发展特征紧密相关，包括城市社会经济发展状况、中央和地方政府干预政策在城市层面的体现
、城市土地供给能力和保障性住宅供给规模等。
研究住宅市场与城市发展的双向作用机理是当前国际上城市与房地产经济学领域的学术前沿问题，引
发了大量的学术讨论，具有重要的理论研究价值。
同时，城市住宅市场的差异也表明政府对住宅市场发展的干预政策需要因地制宜，分别调控，不能搞
“一刀切”。
　　本书利用1999—2006年中国35个主要城市的城市社会经济和住宅市场的统计数据，结合城市发展
的历史与现状，研究了中国主要城市住宅市场的差异问题，并着重利用经济学方法对城市住宅市场差
异的形成进行了经济分析。
本书研究的理论意义在于揭示了在中国特有的社会经济环境中，住宅市场与城市社会经济协调发展的
理论基础； 实践价值在于为中央和城市政府制定促进和完善住宅市场发展的产业政策和公共政策提供
决策支持。
　　本书研究的主要内容包括：　　1. 对城市住宅市场的差异问题进行了理论研究，从住宅市场与城
市协调发展的角度建立了研究城市住宅市场差异的理论框架。
　　2. 基于住宅价格与居民家庭的可支配收入、住宅需求与供给量之比、需求弹性和供给弹性、商品
住宅与经济适用房吸纳率等指标的计算结果，对中国35个主要城市1999—2006年间的住宅价格、住宅
供求关系以及住宅供给结构进行了城市差异的描述性统计分析。
　　3. 在需求方面，从居民家庭的微观层面研究了城市发展与住宅需求之间的关系，建立了城市劳动
力市场和住宅市场的均衡模型。
利用城市劳动收入水平和反映城市生活质量的各类宜居性指标分析了劳动力迁入该城市的愿望和愿意
为此支付的住宅价格。
根据模型估计的实证结果，拟合了35个主要城市的住宅意愿支付价格，并进行了城市差异分析。
　　4. 在供给方面，本文实证研究了住宅供给弹性在城市间的差异性。
利用商品住宅竣工面积和价格数据，实证估计了城市住宅供给弹性，并揭示了住宅供给弹性的影响因
素及其城市差异。
　　5. 本书从供给与需求相结合的角度研究了住宅市场与城市发展的互动关系。
利用2000年和2005年的截面数据，研究了城市发展与住宅意愿支付价格增长、城市住宅供给弹性对住
宅实际价格增长和城市人口增长的调节功能等问题。
　　6. 在以上定量研究基础上，对城市住宅市场的差异进行了比较分析，并从中央政府和地方政府角
度提出了对住宅市场进行差异化干预策略的政策建议。
　　本书的主要结论如下：　　1. 中国35个主要城市的住宅市场存在明显差异。
这种差异性与城市经济和社会发展、城市住宅供给，以及政府对住宅市场的宏观调控和管制措施密切
相关。
这说明，城市发展导致的住宅需求和城市住宅的供给水平是形成城市住宅市场差异的根本原因。
　　2. 城市住宅市场差异的理论研究表明，住宅市场作为城市经济体系的重要组成部分，两者密切相
关，其互动关系通过住宅供给和需求两条途径来传递。
从需求角度看，城市发展是住宅市场发展的基础，城市发展水平决定了劳动力在城市间的选址意愿和
对住宅的意愿支付价格； 从供给角度看，城市住宅供给具有调节城市住宅实际价格和城市人口变化的
功能，这会影响城市的劳动力供给和劳动力成本，反过来又会影响城市发展。
　　3. 城市发展导致了城市的住宅需求，城市劳动收入和城市生活质量决定了劳动力对城市住宅的意
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愿支付价格。
实证研究结果表明，城市劳动收入水平和反映城市生活质量的各类宜居性指标可以解释造成城市间住
宅价格差异的70%左右的原因，是形成住宅价格城市间差异性的关键因素。
实证研究同时发现，虽然城市劳动收入水平对住宅意愿支付价格的影响仍然很大，但其对住宅价格增
长的贡献近年来在逐年降低，而城市生活质量对住宅价格的贡献在逐年增大。
这表明，随着社会经济的发展和生活质量的提高，城市居民越来越看重城市生活质量。
　　4. 城市住宅供给具有调节城市住宅价格和城市人口变化的功能。
城市住宅供给受到城市建成区扩张潜力、城市基础设施完备程度等因素的影响。
建成区面积扩张能力越强、城市基础设施等公共服务完备程度越高的城市，住宅的供给弹性越大。
同时，反映中央和地方政府的管制措施以及房地产开发企业预期的指标，如住宅价格增长率、楼面地
价与住宅销售价格之比、固定资产投资等因素也会影响城市住宅的供给弹性。
实证研究表明，以上指标可以解释城市间住宅供给弹性差异的68%。
　　5. 住宅市场与城市增长的实证研究结果表明，随着城市劳动收入水平的增长和城市生活质量的提
高，城市住宅需求和住宅意愿支付价格随之上升。
面对这一住宅需求，城市住宅供给弹性对调节住宅实际价格和城市人口变化有着较为明显的作用。
住宅供给弹性较小的城市，住宅的实际价格增长较快，城市人口增长和劳动力供给则会相应地受到抑
制； 住宅供给弹性较大的城市，住宅的实际价格增长较慢，而城市人口将会出现较快的增长，劳动力
供给较为宽松。
　　6. 以上城市住宅市场差异的研究结果表明，政府对住宅市场应当实行差异化的干预政策。
基于实证研究所发现的影响城市住宅市场差异的因素，本书提出，中央政府在住宅市场管理方面应实
施统一规划和指导监督的宏观管理策略，地方政府和城市政府应实施因地制宜和分别决策的干预策略
。
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内容概要

本书基于中国主要城市的住宅市场统计数据，结合城市的社会经济发展状况，利用经济学方法深入研
究了中国主要城市住宅市场发展差异的成因，揭示了在中国特有的社会和经济环境中协调发展住宅市
场和城市社会经济的理论基础，为各级政府制定政策提供参考建议。
本书主要内容包括： 绪论，文献综述，城市发展与住宅市场的理论研究，城市住宅市场差异的统计分
析，城市发展与住宅意愿支付价格的实证研究，城市住宅供给弹性的实证研究，城市发展、住宅供给
与城市增长的实证研究，住宅市场差异背景下的政策选择以及结论与建议。
    本书可作为大专院校及相关研究机构的教材和参阅资料，也可供各级政府领导和社会经济与住宅市
场的研究与决策人员参考使用。
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章节摘录

　　（3）定量分析为主，定性分析为辅　　近年来，在有关中国住宅市场的研究中，定量分析方法
日益得到重视。
虽然受数据质量所限，在某些方面仍然难以达到国外研究的标准，但以定量分析为主的研究方法成为
研究工作发展的必然选择。
本书在定量分析时，主要是用计量经济学中的各种因果分析模型，以反映住宅市场状况的指标（如住
宅价格、住宅供给弹性等）作为因变量，城市发展状况指标等作为自变量，揭示这些自变量对城市住
宅市场相关指标的解释能力、影响强度或影响系数等。
　　4.样本城市的选取　　本书以中国内地35个直辖市、省会城市、计划单列市为研究单元。
选择这35个城市作为样本城市的原因主要有：　　（1）住宅市场是区域性市场，以城市为单元进行研
究符合城市经济学的基本原理，相对于区域或省级等大尺度的研究单元，更加符合依据流动性划分房
地产市场的标准。
　　（2）这35个城市从全国空间范围来看呈现比较离散的点状分布，从地域空间角度方面来看具有较
强的代表性。
　　（3）从目前国家对于四大功能区的划分来看，这些城市为四大板块中的代表性城市，有利于分
析“西部大开发、中部崛起、东部率先、东北振兴”等区域性政策的影响。
　　（4）从住宅市场的规模来看，35个城市住宅市场规模占全国的比重较大，也是住宅市场调控和关
注的重点。
　　（5）从城市性质来看，样本城市包含了各种不同类别的城市。
　　（6）从需求层次来看，相对于中小城市，这些城市吸引劳动力流人的影响因素已经从简单地找
到就业机会向转而追求较高的生活质量转变，比较符合本书研究的理论基础。
　　（7）从数据来源和统计口径看，相对于其他城市，这35个样本城市1999-2006年住宅市场数据均
来源于国家统计局的统计公报，具有较高的可信度和权威性。
　　对于地区板块的划分，各类文献的划分基本相同，但还是略有差异。
本书基于研究区域政策对住宅市场影响的考虑，借鉴了近年来国家关于“西部大开发、中部崛起、东
部率先、东北振兴”计划中区域的划分标准，“西部大开发战略”包括了重庆、陕西、新疆、甘肃、
宁夏、西藏、青海、四川、云南、广西和内蒙10个省市或自治区；“东北振兴规划”包括了辽宁、黑
龙江、吉林三省和内蒙古的东部地区；“中部崛起规划’’包括了山西、安徽、江西、河南、湖北和
湖南6个省；其余省份均属于东部地区。
按照以上划分标准，相关板块包含的城市分别为：东部地区包括北京、天津、石家庄、上海、南京、
杭州、宁波、济南、青岛、厦门、福州、广州、深圳和海口14个城市；东北地区包括沈阳、大连、哈
尔滨和长春4个城市；中部地区包括太原、武汉、合肥、南昌、郑州和长沙6个城市；西部地区包括南
宁、昆明、西安、乌鲁木齐、银川、兰州、成都、重庆、贵阳、呼和浩特和西宁11个城市。
样本城市的分布如图1-1所示。
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