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公共产品缺乏是造成住房价格偏高的重要原因
朱德开

(合肥学院 经济系 ,合肥 230601)

　　摘要 :近年来 ,我国住房价格不断上涨 ,但房价仍在消费者承受范围内 ;房地产开发企业并未出现普遍的暴利行

为 ;居民人均购房与建房支出占家庭收入的比重也没有明显的增加。由于公共产品不足 ,居民家庭教育和医疗支出

所占的比重迅速提高 ,消费者对未来收入和支出的不确定性预期增强 ,购房能力相对下降。消费者越来越不敢花

钱 ,也就越来越觉得住房价格高 ,因此 ,公共产品缺乏是造成住房价格偏高的重要原因。
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　　1998 年城镇住房制度改革以来 ,我国住房价格

一路攀升。2001 年 —2004 年 ,剔除物价因素 ,住宅

平均售价每年分别上涨 119 %、410 %、517 %和

914 %。所以 ,很多学者据此认为 ,我国住房价格已

超过消费者的承受能力〔1〕;还有人认为 ,房地产开

发高额利润是房价上涨的决定因素〔2〕。本文利用

统计数据 ,试图从另一个角度探讨我国住房价格偏

高的原因。

一、住房价格分析

住房价格的高低是相对居民收入而言的。这几

年我国住房价格增长确实快 ,但不能因此就得出住

房价格高的结论。

(一)住房价格的变化

1997 年 —2004 年 ,我国商品房价格迅速上升。

由表 1 可知 ,按当年价计算 ,2004 年全国房屋平均

售价 2714 元/ m2 ,比上年增加 1510 % ,比 1997 年增

加 3519 %。分类来看 ,商品住宅增长最快。2004 年

住宅平均售价 2549 元/ 平方米 , 比上年增加

1610 % ,比 1997 年增加 4214 % (办公楼和商业营业

用房比 1997 年分别增加 1813 %和 2813 %) 。

(二)房价收入比

与住房价格相比 ,城镇居民收入增长更快。

2004 年我国城镇居民人均可支配收入 9422 元 ,按

当年价计算 ,比 1997 年增加了 8216 % (见表 2) ,相

当于同一时期住房价格增幅的 2 倍。国际上常用房

价收入比反映房价水平和居民的购房能力。房价收

入比 ,是指一套中等水平住宅的市场价格与中等水

平的居民家庭年收入的比率。一般认为 ,房价收入

比以 6∶1 左右为宜。影响房价收入比的因素有三

个 :住房单价、住房标准和家庭年收入。住房单价一
表 1 　1997 年—2004 年我国商品房屋平均销售价格 　单位 :元/ m2

年 　度 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

房屋平均售价 1997 2063 2053 2112 2170 2250 2359 2714

　其中 :住宅 1790 1854 1857 1948 2017 2092 2197 2549

　　　办公楼 4677 5552 5265 4751 4588 4336 4196 5533

　　　商业营业用房 3090 3170 3333 3260 3274 3489 3675 3966

　　资料来源 :由 1998 - 2005《中国统计年鉴》整理而成 ,下同。
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表 2 　1997 年 —2004 年我国城镇房价收入比

年度

　指标
1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

人均可支配收入 (元) 5160 5425 5854 6280 6860 7703 8472 9422

住宅平均售价 (元/ m2) 1790 1854 1857 1948 2017 2092 2197 2549

人均居住建筑面积 (m2) 1718 1817 1914 2013 2018 2218 2317 2510

房价收入比 612ν1 614ν1 612ν1 613ν1 611ν1 612ν1 611ν1 618ν1

般采用住宅平均售价 ;家庭年收入一般采用家庭可

支配收入 ;住房标准一般采用当年人均居住建筑面

积。根据表 2 ,1997 年 —2004 年 ,我国每年房价收

入比 ,与 6∶1 的国际标准非常接近。除 2004 年 (618

∶1)外 ,其余年份都在 614∶1 之内。

有的学者按 100m2/ 套的标准 ,计算房价收入

比 ,这样计算出来的房价收入比往往超过 10∶1。我

认为这种计算方法不合理。按建设部规划 ,2020 年

我国城镇居民小康住宅标准为人均居住建筑面积

35 m2 ,每套住房建筑面积 100 —120 m2 左右。据报

道 ,发达国家经过长期居住实践 ,已经筛选出一个适

度、合理、可持续发展的户型区间 :单套住宅建筑面

积在 85 —100 m2 之间。2002 年 ,日本、瑞典和德国

这样发达的国家 ,其新建住宅平均建筑面积分别只

有 85 m2 、90 m2 和 99 m2 。2005 年我国人均 GDP

刚过 1700 美元 ,人均居住建筑面积约 26 m2 ,现在

就采用 100 m2/ 套的住宅标准 ,相当于 35 m2/ 人 ,显

然“超前消费”了。所以 ,按人均居住建筑面积计算 ,

我国目前的房价收入比并不高 ,住房价格仍在消费

者承受范围内。

二、房地产开发经营利润分析

多年来 ,人们普遍认为 ,房地产开发经营业属于

暴利行业。2005 年上半年 ,福州市有关部门对当地

23 个楼盘价格成本测算后发现 ,开发商的利润率平

均约 50 % ,最低的约 20 % ,最高的超过 90 % ,其中

利润率超过 50 %的楼盘有 10 个 ,但实际情况并非

如此简单。

(一)房地产开发经营成本

以福州市某某花园为例 ,该房屋地价 683 元/

m2 、建筑和安装费用 875 元/ m2 、配套建设费用 486

元/ m2 、开发商运营成本 390 元/ m2 ,总成本 2434 元

/ m2 ,平均售价 3900 元/ m2 ,利润率达 60 %。其实 ,

这是项目利润率 ,不是企业年利润率。房地产开发

是项目开发 ,是按限定时间、成本和质量标准完成的

一次性任务。一个项目从获得土地使用权到房屋销

售完毕 ,大约要 3 年左右的时间。一个项目结束了 ,

才能进入下一个项目。如果将一个项目的利润分摊

到每个年度 ,利润率并不高。即使项目利润率有

60 % ,企业年利润率也就 20 %左右。比较而言 ,土

地成本在房价中所占的比重越来越大。2001 年以

前 ,居民住宅用地价格上涨幅度与住宅价格上涨幅

度十分接近 ;2002 年以后 ,居民住宅用地价格上涨

幅度明显超过住宅价格上涨幅度。据统计 ,2002 年

—2004 年 ,全国住宅价格指数分别为 10410、10517

和 10914 ,而住宅用地价格指数分别达到 10717、

11214 和 11116。

(二)房地产开发经营利润

与其他行业相比 ,房地产开发经营并不存在普

遍的暴利行为。根据 2005 年 12 月公布的全国经济

普查主要数据整理分析 ,2004 年全国房地产业总资

产 6977417 亿元、所有者权益 1912117 亿元 ,主营业

务收入 1474016 亿元 ,实现利润 122515 亿元 ,其中

房地产开发经营业总资产 6179010 亿元、所有者权

益 1600519 亿元 ,主营业务收入 1331510 亿元 ,实现

利润 103512 亿元。房地产开发经营业主营业务收

入利润率、所有者权益利润率和总资产利润率分别

为 7177 %、6147 %和 1168 %。2004 年全国商品房

销售额 1260113 亿元 ,即使房地产开发经营利润全

部由商品房销售实现的 ,商品房销售利润率也就

8122 % ,而盈利水平超过房地产开发经营的行业则

很多。

首先看第二产业 ,第一类是工业企业 ,主营业务

收入利润率和所有者权益利润率分别为 5198 %和

12157 % ,前项指标低于房地产开发经营业 ,但后项

指标高于房地产开发经营业。工业中的采矿业 ,这

两项指标分别达到 20174 %和 29140 % ,远在房地产

开发经营业之上。第二类是建筑业 ,主营业务收入

利润率和所有者权益利润率分别为 2181 %和

6198 % ,虽然主营业务收入利润率较低 ,但所有者权

益利润率也超过房地产开发经营业。

其次看第三产业 ,房地产业属于第三产业中的

第二类。第一类是交通运输业 ,主营业务收入利润

率和所有者权益利润率分别为 9190 %和 5195 % ,前
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项指标高于房地产开发经营业 ,后项指标低于房地

产开发经营业。第三类是批发零售业 ,主营业务收

入利润率和所有者权益利润率分别为 1194 %和

11154 % ,前项指标低于房地产开发经营业 ,后项指

标高于房地产开发经营业。第四类是住宿和餐饮

业 ,两项指标都低于房地产开发经营业 ,但亏损的是

国内企业 , 外资企业的主营业务收入利润率达

810 %。第五类是其他第三产业 ,主营业务收入利润

率和所有者权益利润率分别为 10123 %和 5187 % ,

前项指标高于房地产开发经营业 ,后项指标低于房

地产开发经营业。其他第三产业中的信息、计算机

业 ,两项指标分别为 22101 %和 12111 % ,均高于房

地产开发经营业 , 其中电信业销售利润率高达

95 % ,这才叫暴利 ! 金融业主营业务收入利润率虽

然只有 3176 % ,但其保险业和金融服务业分别达到

1214 %和 45 %〔3〕。

我国的房地产业是改革开放后出现的新行业。

目前 80 %以上的房地产开发企业属于非公有制企

业 ,他们没有财政补贴 ,完全自负盈亏。在产业形成

时期 ,房地产开发企业没有一定的利润 ,规模就上不

去、成本就下不来 ,房屋的质量也提不高。2000 年

以前 ,房地产开发经营业曾经是亏损的行业 ,1997

年—1999 年 ,全国房地产开发经营业的利润由 υ

10135 亿元扩大到 35109 亿元 (按当年价计算) 。

2003 年全国房地产开发经营业的利润率也只有

4171 % ,大大低于其他行业。因此 ,2004 年房地产

开发经营利润率的提高 ,也是对过去低利润率的一

种补偿。不可否认 ,目前房地产开发经营中个别企

业、个别项目的利润率非常高 ,但由此就得出房地产

开发经营业是暴利行业、房地产开发利润过大导致

住房价格过高的结论 ,显然是站不住脚的。

三、公共产品缺乏与居民购房
能力的相关分析

　　住房价格是否偏高主要取决于居民的购买能

力。既然我国房价收入比不高 ,房地产开发又没有

暴利现象 ,为什么居民普遍觉得住房价格偏高呢 ?

公共产品缺乏是一个重要的原因。

(一)我国公共产品供给现状

公共产品是相对私人产品而言的 ,主要包括公

共设施、公共教育、公共医疗和公共卫生、社会保障

等内容。长期以来 ,我国公共产品严重缺乏 ,2005

年全国财政收入突破 3 万亿元大关 ,但经常性项目

支出占不到 13 % ,而公共支出占经常性项目支出的

比重更是微乎其微 ,不到 3 %。大量基建支出挤压

了教育、卫生等公共领域的支出 ,目前 ,我国九年制

义务教育还没有完全实现 ,80 %以上的劳动者没有

基本养老保险 ,60 %以上的城乡居民没有任何医疗

保险 ,学生和病人负担了本该由政府承担的支出。

(二)居民家庭教育和医疗支出所占比重的变化

20 世纪 90 年代中后期以来 ,我国陆续进行的

教育、医疗和住房制度改革 ,大大增加了居民的支

出。根据表 3 ,从全国城镇居民家庭人均消费性支

出结构来看 ,1997 年 —2004 年 ,食品、衣着、家庭设

备用品及服务、杂项商品及服务等 4 项支出所占的

比重均呈下降趋势 ,分别由原来的 4614 %、1214 %、

716 % 和 414 % 下降为 3718 %、916 %、517 % 和

313 % ;医疗保健、交通通信、教育文化娱乐服务、居

住 (指建筑材料、房租和水电燃料) 等 4 项支出所占

的比重均呈上升趋势 ,分别由原来的 413 %、516 %、

1017 %和 816 %上升为 714 %、1118 %、1414 %和

1012 % ,其中医疗保健、教育文化娱乐服务两项支出
表 3 　1997 年 - 2004 年全国城镇居民家庭平均每人全年消费性支出 　单位 :元

年度

　指标
1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

食品 1942159 1926189 1959119 1958131 2014102 2271184 2416192 2709160

衣着 520191 480186 482137 500146 533166 590188 637173 686179

家庭设备用品及服务 316189 356183 395148 439129 438192 388168 410134 407137

医疗保健 179168 205116 245159 318107 343128 430108 475198 528115

交通通信 232190 257115 310155 395101 457102 626104 721113 843162

教育文化娱乐服务 448138 499139 567105 627182 690100 902128 934138 1032180

　其中 :教育 237161 275101 323133 363175 428128 495124 514100 558195

居住 358164 403139 453199 500149 547196 624136 699139 733153

杂项商品及服务 185165 196195 228176 258154 284113 195184 256134 240124

合计 4185164 4331161 4615191 4998100 5309101 6029188 6510194 7182110
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所占的比重由 1997 年的 1510 %提高到 2004 年的

2118 % ,上升 618 个百分点。

子女总要培养、生病总要治疗 ,教育和医疗这两

大需求不会因为价格的上涨而下降。特别是教育 ,

中国有句俗话 ,“再穷不能穷教育 ,再苦不能苦孩

子”。2004 年全国城镇居民家庭人均教育支出 559

元 ,比 1997 年的 238 元增加 1135 倍 (按当年价计

算) ,占人均消费性支出的比重由原来的 517 %提高

到 718 %。据常州市城市调查队 2004 年的抽样调

查 ,家庭培养 1 个大学生 ,19 年共需要投入基础教

育费用 1311 万元 ,比 1999 年增加 511 万元。1997

年全国城镇居民家庭人均医疗保健和教育文化娱乐

服务支出 628106 元 ,相当于当年人均可支配收入的

1212 % ;2004 年人均医疗保健和教育文化娱乐服务

支出 1560195 元 ,相当于当年人均可支配收入的

1616 % ,比 1997 年增加了 414 个百分点。

与医疗保健和教育文化娱乐服务支出不同 ,城

镇居民家庭人均购房与建房支出所占的比重几乎没

有变化 ,虽然没有全国的数据 ,但安徽省的统计数据

也足以说明问题。2000 年安徽省城镇居民人均可

支配收入 5293155 元 ,人均购房与建房支出 405162

元、人均归还购买住房银行贷款 19147 元 ,两者合计

425109 元 ,相当于当年人均可支配收入的 810 % ;该

年人均医疗保健支出 181123 元、教育文化娱乐服务

支出 508162 元 ,两者合计 689185 元 ,相当于当年人

均可支配收入的 1310 %。2004 年安徽省城镇居民

人均可支配收入 7511143 元 ,人均购房与建房支出

480173 元、人均归还购买住房银行贷款 91136 元 ,

两者合计 572109 元 ,相当于当年人均可支配收入的

716 % ;该年人均医疗保健支出 395174 元、教育文化

娱乐服务支出 623148 元 ,两者合计 1019122 元 ,相

当于当年人均可支配收入的 1316 %。四年内城镇

居民家庭购房与建房支出相当于人均可支配收入的

比重下降 014 个百分点 ,而医疗保健和教育文化娱

乐服务两项支出上升 016 个百分点。

(三)公共产品缺乏对居民购房能力的影响

教育和医疗支出所占比重的提高 ,使城镇居民

对未来收入和支出的不确定性预期明显增加 ,居民

的消费信心减弱。老百姓在考虑收入的支配时 ,预

防意识提高 ,储蓄动机增强 (截止 2005 年 12 月 ,人

民币储蓄存款余额已突破 14 万亿元) 。2004 年第 4

季度央行的调查显示 ,居民储蓄的目的依次为攒教

育费、养老和买房装修。相对来说 ,上学和看病的负

担比住房还大。据零点调查显示 (《中国青年报》报
道) ,2004 年 10 月 - 2005 年 10 月 ,在拥有教学阶段

孩子的城市和小城镇家庭 ,子女教育花费占家庭收

入的比重分别为 2519 %和 2313 %。卫生部统计显

示 ,20 多年来 ,全国总体医疗费增长 40 多倍 ,个人

支付的比例由 2112 %提高到 5515 %。如果把居民

家庭收入比作一块蛋糕 ,教育和医疗“吃掉”的部分

多 ,留给住房的部分就少 ,从而降低了居民的购房能

力。10 年来 ,我国最终消费率平均为 5915 % ,比世

界平均水平低 20 个百分点。如果公共产品充足、社

会保障体系完备 ,居民的教育和医疗支出所占的比

重就会减少。老百姓对未来生活不担心 ,就敢花钱

消费 ,就敢买房 ,住房价格也就不觉得高了。因此 ,

公共产品缺乏使居民对未来不确定性预期增强 ,不

确定性预期增强使居民消费信心减弱 ,消费信心减

弱使居民更加觉得住房价格之高。
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Lack of Public Product Makes the Higher Price of Housing

ZHU De2kai
( Economics Department , Hefei University , Hefei 230601 , China)

Abstract : Recent year , though the price of houses is increasing , it is still in the range that most people can pay1 Sudden huge profit does not appear

in the estate development1 There is no visible increase on purchasing or building house according to the family income1 For the lack of public product ,

the spending on education and medical care is rising rapidly1 People have developed ability of uncertain expectation1 and their ability of purchasing hous2

es is going down1 More and more people dare not purchasing houses , and then it seems that the price of houses is much higher to them1 In a word , the

lack of product is the main reason for the higher prise of housing.

Key words : public product ; price of houses ; profit of estate development ; disposable income ; uncertain expectation
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