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中国房价真相：

“买房养老”或靠不住

中国的房价，自 1998 年房地产市场化改革后，一路上涨。 特别是 2005 年

后，房价更是猛涨。对于中国高房价之原因，众说纷纭，本文将对此深入探究。

另外， 独生子女政策也拉高了房价。

首先， 在高房价和物质主义当道的今天，

男性娶老婆，房子就是重要甚至是最重要

的资本。 性别比例失衡，导致结婚买房更

加是刚性的需求。同时，由于是独生子女，

父母两人供养一个孩子，甚至是双方父母

出资帮新婚夫妇买一套房子，这就提高了

对高房价的支付能力。根据链家地产交易

中心统计，北京首套房贷者的平均年龄只

有 27 岁, 而日本及德国首次购房人的平

均年龄为 42岁、 我国台湾地区首次购房

人的平均年龄为 36 岁、 美国首次购房人

的年龄亦达 30岁以上。 北京首套房贷者

如此年轻，这说明中国很多购房者是依靠

父母财力购房。 由于是独生子女，父母把

全部的期待都放在这一个孩子身上，更希

望他们在城市尤其是大城市获得更好的

发展， 这无疑就增加了大城市房价的推

力。

此外，中小城市及城镇基础设施发展

滞后导致年轻人口涌向少数大城市。中国

中小城市尤其是小城镇发展不足，基础设

施尤其是人文设施匮乏，经济要素集聚能

力不强， 而大城市又出于对 GDP 和税收

等利益的考虑，过多地集中了产业、就业

岗位和个人发展机会，导致人口和经济主

体过度向少数大城市尤其是大城市中心

集中。而在大城市，住房用地又安排不足。

相对于居民，企业有更强的经济实力购买

或租赁房屋，导致城市中心区域过多用于

工商、服务业，留给居住的土地和房子相

对不足，就拉高了房价。

与此同时， 出口政策和外汇政策、对

民营企业投资和发展的限制、腐败问题也

对房价有或多或少的影响。

首先，决定房价高低的是人口经济聚集结构。

说到房价， 多数专家和评论员都忽略一个决定房

价高低的最基本因素， 那就是人口经济聚集结构

问题。

有人说中国人口多，耕地少，所以房价高，其

实这是非常错误的。 中国人口多导致高房价是站

不住脚的，决定房价高低的是人口经济聚集结构。

如果 13 亿中国人都居住在农村，或者说哪怕是有

26亿中国人但都居住在农村， 无论如何房价也高

不起来。 相反，哪怕中国只有一亿人，若 80%以上

都聚集在北京上海两大城市， 那中国房价一定很

高。 俄罗斯人口稀少，人均耕地很多，且人口数量

从 1992 年就一直在减少，那莫斯科为什么房价也

高呢？ 一个最基本的原因就是俄罗斯人口尤其是

富人一直在向莫斯科等大城市聚集。 中国人均耕

地面积 1.4亩，农业出口大国荷兰人均耕地面积仅

为 0.84亩， 那荷兰为什么没有出现疯狂的高房价

呢？ 原因就在于荷兰等欧美国家的中小城市和小

城镇发展得很好， 人口没有过于向少数大城市拥

挤。

其实，中国的土地是充足的。 中国有 18 亿多

亩耕地，按照人均 0.8亩地就可以实现粮食自给的

国际标准， 中国仅需要 10.7亿亩耕地即可实现粮

食自给，还有 7 亿多亩耕地可以用来做其他用途。

另外，城市化的发展，占有的不一定全部是耕地，

还有许多非耕地可以使用。 况且城市化过程其实

是节约土地的， 按照农村住房与宅院用地面积为

1：3计算， 如果城市化之后变成 10 层楼高的居民

楼，则土地节约率高达 97%还多，这样就有更多的

土地可以建居住房。 所以，中国人口多导致高房价

是站不住脚的。

分析中国房价的真相

房子的价格，像其他商品或资产一样，是由供

给和需求决定的。 从供给方面来说，要建房子，首

先要有土地，土地就成了房子供给的源头。 所以，

中国高房价的第二个因素是中国的土地制度。 由

于中国规定城市土地必须国有化， 地方政府就垄

断了城市的土地供给。 为了获得最大利益，作为垄

断者的政府于是就限制土地供给以保持垄断高

价。 这种土地制度的结果，一是大大限制了房子的

供给数量，因为供给房子首先要供给土地；二是增

加了房子的成本， 同时缩减了房地产商继续开发

的资金；三是人为制造稀缺，物以稀为贵，土地供

给的短缺就会让房子有升值机会和囤积的价值，

从而引起大量投机和囤积。 结果可想而知，这种土

地制度必然会导致高房价和住房难。

仅有供给还形成不了价格，高房价还必须有需求。 但是，无论是对

于绝大多数要城市化的农民，还是对于多数城市民众，抑或是绝大多数

准备结婚买房的年轻人来说，尤其是在大城市，现在的房价已经高得让

他们买不起。 显然，能买得起的就只有富人了，但高房价就是富人惹的

祸吗？除个别国家外，每个国家都有富人，但并不是每个国家房价都高，

所以，把中国的高房价仅仅归咎于富人也是不对的。

那是什么导致了高房价呢？

笔者认为，中国高房价的第三个因素就是贫富差距过大、低工资和

低社会保障。 由于贫富差距过大，富人集中了过多财富，他们就有钱买

贵房子，况且他们可以不在乎房价，所以只有他们才可以把房价拉得那

么高。 另外，由于贫富差距过大和工资收入水平较低，占人口绝大多数

的普通民众购买力就低，加之社会保障不足，他们更不敢消费，由此导

致中国内需不足、产能过剩和产业利润低(除房地产外)，继而导致富人

不想投资实业，而股票、期货又风险太大，城市化发展的机缘让房子具

有很大的投资或投机价值，于是他们就都转向投资或者说投机房地产，

导致房价过高，普通民众又被高房价剥削一次。

廉租房的供给不足导致民众

对商品房的需求一直居高不下。

有人认为， 过于追求自有住房的

国民性格提高了商品房的刚性需

求。 的确，国际统计表明，房价和

住房自有率呈反比。 在同样的需

求下，如果租房子的比例很大，对

房子的需求就比较有弹性， 无论

是房地产商还是投机者都不敢随

便提高房价。但是，如果有比较好

的廉租房，且适合结婚居住，年轻

人会傻到背负沉重负担去高价购

买房子吗？毕竟，无论是从经济上

还是生活质量上， 这都是不划算

的。

中国保障房的比例不足

10%，商品房占九成以上。 中国自

有住房率高， 说白了就是缺乏廉

租房， 老百姓不得不自己买房子

住， 而不是什么追求自有住房的

国民性格问题。 如果有大量的廉

租房， 普通民众有多少会不理性

地去购买那些无论从经济上还是

从精神上来说都不划算的高价商

品房？如果有大量的廉租房，有多

少投资者会高价买房然后高价出

租？无论是中国住房自有率高，还

是高房价或住房难， 根本的原因

还是廉租房供应不足。

中国房价的未来走势

综合考虑，房价在中期会有较大幅度的下跌，或有中

等幅度的下跌。 但考虑到城市化的发展、经济的增长、年

轻人结婚购房需求， 房价仍有一定的心理支持和需求支

持，加之房价大幅下跌对金融系统与经济发

展的影响，政府也会阻止房价过度下跌。 但

可以肯定，在中期内，尤其在 2015 年 ~2020

年， 投机房地产或依靠房地产保值增值

的人必然会蒙受损失。 如果您现在手中

持有房子，建议不要再持有太久。

最后，我们考虑一下远期情况，也就

是 2020 年 ~2030 年的房价情况。 2010 年人口普查数据

显示， 中国城市化率达 49.68%， 预计 2020 年将超过

60%， 接近发达国家水平。 但中国由于实行独生子女政

策，导致年轻人口将快速减少，预计 2020 年后城市化的

发展速度将大为放缓。有人说日本 1990年后房价暴跌及

其经济一蹶不振是由房价过度调控造成的，其实，即使

没有房价调控，日本房价也一定会大幅下跌且经济一蹶

不振。 1990年，日本处于 25岁 ~34岁年龄段的人口数量

比 1980年的相比下降了 20%，这就意味着真实需求下降

了 20%，房地产的高价位已经失去了实际的需求支撑，是

坚持不多久的。

尽管解释日本失去十年再失去十年的理由有很多

很多，但有一条永远是最根本的，那就是低生育率。 早在

20世纪六七十年代，日本的生育率就低于世代更替水平

（也即维持人口不增加也不减少的水平， 在发达国家为

2 . 1 ），随后生育率又持续下滑，导致未来的年轻人群不断

萎缩。 决定宏观经济总量 GDP 变化的是总需求与总供

给的变化， 低生育率决定未来经济增长一定会低迷不

振，尤其是超低生育率更加如此。 从需求方面来说，低生

育率会使未来消费最旺盛的年轻人口大幅减少且消费

疲弱的老年人口比例很大， 必然会导致最终的消费不

振。 投资需求是最终消费需求的引致需求，最终消费的

低迷不振必然导致投资的低迷不振。 这时，无论日本是

刺激消费还是刺激投资，都不能撬动总需求。 同时，从总

供给的角度来说，年轻人口减少，劳动力更新换代断层，

最富创造力的年轻人口萎缩；人口老化，经济创造活力

降低，不工作的老年人口比例增加而工作的劳动人口比

例减少，人均 GDP 增长必然放缓，甚至可能面临萎缩。

而 GDP 增长率取决于人口增长率和人均 GDP 增长率。

低生育率的结果，最终必然导致人口增长的放缓或萎缩

和人均 GDP 增长率的放缓，因而经济陷入长期低迷，失

去 10年后再失去 10年。

据第六次人口普查数据显示，中国 0 岁 ~14 岁人口

的比重已经降低到 16.6%，这比美国、英国、法国、荷兰等

发达国家还要低。 中国近年来的总和生育率在 1.3左右。

在国际上，总和生育率在 1.5 以下称为“超低生育率”，0

岁 ~14 岁人口比例在 15%~18%之间称为“严重少子化”，

这说明中国已经进入危险的超低生育率和严重少子化

时代，这意味着未来中国将面临重老龄化和人口的崩溃

式减少，未来经济也为此陷入长期低迷。

在 2025 年， 中国 25 岁 ~34 岁年龄段的人口将比

2015 年下降 30%，这决定中国的房地产等产业过剩危机

不可避免。 到 2028年左右，第二次婴儿潮时出生的人口

将大规模退休，而此时年轻劳动人口又急剧减少，未城

市化的农村年轻人口也将所剩无几，此时中国经济必然

陷入长期的低迷。所以，在 2020年 ~2030年之间，中国房

价必然有一次大跌，而且是跌到底。 当然，不同地方的房

价下跌不同。 由于年轻人口的快速减少，大城市和东部

地区为了维持发展， 且本身它们的吸引力就比较高，年

轻人口会进一步向这些地区流动。 与此同时，人口流出

地区的房价将降得更低， 尤其是农村空房就更不值钱

了。 这时候，中国房价将进入合理水平，边缘地区房价很

低，房地产利润也将被压得很低。

“以房养老”或靠不住

对于现在准备“以房养老”的人，千万别相信“以房

养老”。“以房养老”的存在，必须有一个前提，那就是老

人去世后留下的房子有人买且价格不能大幅下跌，否

则，“以房养老”就失去可能性。到 2025年以后，中国城市

化发展到一定程度，新买房子的绝对主体就是结婚买房

的年轻人。 但中国近十几年来一直是超低生育率，这就

意味着 2025年后结婚买房的年轻人大幅减少。 况且，由

于独生子女政策，许多家庭变成二合一，这些年轻人不

需要再买房子，甚至许多独生子女家庭因婚姻而节约出

一套房子并把它推向市场。 与此同时，新中国的第一次

婴儿潮人口开始大规模步入死亡年龄，老年人的房子开

始大量推向市场。 这时，一边是急剧减少的房子需求，另

一方面是快速增加的房子供给，故至少中国房价在 2025

年前后必大跌。 而现在，中国房价正处在泡沫期的高位

运行阶段，购房成本很高。 现在买房子预备未来养老，而

未来房价大跌，不仅不能依靠房子养老，反而会白白养

了房子。 （据地产中国网）
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