
财经话题

高房价已成消费扩张的

主要障碍

梁 达

于急需购房者而言，国 家

对 统计局发布的数据使他 们

企盼房 价下降的想法落空。

10月，全国 70 个大中城市房价同比上

涨 3.9% ，比上月提高 1.1个百分点，这

是今年的最大同比涨幅；环比涨幅也

高达0.7% ，且已连续 8 个月上涨。本

已高企的房价不降反升，令众多欲购

房者大失所望。

众所周知，在当前外需减弱、出口

大幅萎缩的大背景下，迫切 需要扩大

内需，促进消费。尽管目前我国消费环

境不断改善，消费需求保持稳定增长，

但居高不下的房价正 从多方面影响消

费需求。

第一，阻碍居民消费的转型升级。

目前我国城乡居民正处于向更高层次

的消费升级中，迫切需要清除不 利于

消费扩张的障碍，而目前高房价至少

会在两个方面抑制消费的快速增长：

一方面，高房价 让许多人沦为房奴，

在沉重的房贷压 力下，对这部分家庭

的未来消费产生巨大的挤出效应。一

般住房消费者的大部分收入将用于房

贷月供，不仅会导致其日常消费全面

萎缩，而且 还会影响到他们的人力资

本提升，最终将导致这部分家庭的收

入水平固化 和消费能力的削弱。另一

方面，高房价改 变了人们的预期，增

加 了预 防性储蓄需求，使多数人谨慎

消费甚至不 敢消费。房价的过度上涨

导致众多中低收 入阶层在城市住宅资

源方面逐渐边缘化，只 能望房兴叹。

不少地方的房价大大偏离民众的实际

购买力。

第二，影响促 消费政 策效应的发

挥。近些年国家和地方政府出台了一

系列扩内需、促 消费的政 策措施，如

家电下乡、以旧换新等，但由于高房价

使得不少居民紧捂腰 包，要么还房贷，

要 么攒钱买房，无 法顾 及 众多的优惠

消费政 策。过高的首付款和月供 支出

明显挤出了工 薪阶层的消费需求，绝

大多数购房者纷纷削减了其他商品和

服务的消费。这削弱了我国刺激内需的

政 策效果，成为扩大居民消费需求的

障碍之一。

第三，不 利于消费结 构的优化。

从居民消费支出结构上看，食品 消费

在居民的支出结构中逐年下降，而居

住 消费逐年上升。1978—2008 年，在

城镇居民支出结构中食品 消费的比例

从 57.5% 下 降为 37.9% ，农村居 民 支

出结构中的这一比例从67.7% 下降为

43.7% 。而居住消费占居民支出比例，

城镇居民则从1981年的 1.39% 上升到

目前的 30% 左右，农村居民从1978年

的 3.16% 上升到 现在的 17.8% 。对于

居民来讲，特别是农村向城市和城镇

转移的居民，居住消费支出的压 力，远

比食品 消费的支出压 力大得多。

第四 ，房价收 入比 过高花去了两

代人甚至几代人的积蓄，严重削弱了

消费增长的后劲。国际上通常以“房价

收 入比”来衡 量房价总水平的高低。

以 北京为例，核心区域的房价收 入比

达到 22∶1，已明显高于东京、伦敦和

温哥华等其他国际性 大城市。从北京

和上海等地方的住房绝对价格水平来

看，也已超过了美国和日本的国际大都

市。但是，美国和日本的人均收 入是

我国的数倍甚至数十倍，如 果再考虑

汇率因素的话，我国部分城市的房价

已经高得离谱了。高企的房价，对于住

房的一般消费者来讲无疑是一个沉重

的负担，基本将他 们挤出了市场。如

果他们想买房，就要靠几代人的储蓄

积累及 家庭的未来收 入。这样购买住

房，不仅 限制了其后续的住房装修及

家具等消费能力，还会引致几代人即

时消费能力的全面下降。据国家信息
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中心报告分析，1998—2006年，以 现

价计算的城镇居民人均可支配收入平

均增长10.2% ，而现价住宅销售额的

增长却达到 32.6% 。由于预期房地产

价格 将会继续大幅上升，许多家庭只

好抑制其他 消费，以 积攒购房首付和

支付月供。

第五，影响城市化进程，进而冲

击经济发展。房地产的繁荣对城市化

进程功不可没，不仅仅带来了人口 的积

聚、服务业的发展以 及城市规模的扩

展和环 境的优化，也带动了巨大的投

资、相关产业的发展以 及政府收入增

加，从 而刺激基础设施建设和社会保

障的完善。但如 果房价增长过快，会

削弱人们的需求能力，阻碍城市化 进

程。我国正 处于城市化 的初 始 阶段，

大量需要在城镇购买房屋的是从 农

村向城镇转移的农民工 家庭，而我国

目前的城镇人均可支配收入不统计他

们的收 入，房价与他 们的收 入相比，

2007年高达16倍 以 上，使他 们很难

进入城市，成为新市民。

第六，加剧了地区之间和居民之间

的贫富差距。目前房价大幅增长，特

别是一些大中城市房价增长过快，意

味着财富以货币和固定资产的形式向

经济发达、居住 环 境较好的地区集

聚，向少数高收 入者，特别是投机购

房者和房地产商手中集聚。与此同时，

大部分居民、经营者的收入和财富则

变相缩水，收 入差距 进一步拉大。这

在一定程度上加 重了我国收入分配的

不平等状况。

需要指出的是，为了与国际统计接

轨，在统计意义上，我国居民的购房

支出不计入居民的消费支出，而是作为

投资品。从实际的情况 来看，居民购

买住房却是他们最大的一份消费。这

种背离很容易误导政策决策。

总体而言，我国房价的持续上涨

正 在侵蚀着政府为扩大内需而出台的

一系列经济刺激政策的实施效果，高

房价现象的长期存在必然会对居民消

费产生严重的负面影响，挤压 居民的

即期和潜在消费能力。

目前，我国房价回 归理性已经刻

不 容缓。合理的房价是 政府调控的

目标，房价有涨有跌符合市场经济规

律。适当下调房价有利于房地产业长

期健康稳定发展。我国房地产调控应

坚持“稳”字优先，把改善供给和稳定

需求作为政策调控的重中之重，既要

防范由多重因素叠加导致市场出现过

度调整，也要促进房价理性回 归。

（作者单位 ：国家统计局）
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安徽合肥：

开展政府债务信息化管理系统培训

为推进投 融资和债务管理工作，安徽省合肥

市财政局近日组织开展了政府债务信息化 管理系

统 培训。通过培训，提 高财政工作人员运用政府

债务信息化 管理系统的技能，实现对全市政府投

资项目资金及 政府债务的全面统计分析和监控，

进一步加 强全市各级 政府债务的高效、动态管理。

（虞胜军  摄影报道）
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