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摘 要：文章首先回顾了国内外衡量房地产业发展的相关类别指标，指出其优缺点，

并在此基础上以日本住宅产业发展情况为参照，建立恩格尔系数与人均住房面积分析模

型，试图弥补上述指标之不足，以期通过恩格尔系数与人均住房面积的综合分析来衡量一

国或一地区住宅产业发展水平的目的，实证结果显示恩格尔系数与人均住房面积之间存

在稳定的数量关系。 最后，文章通过该模型对上海住宅房地产市场进行分析，揭示上海市

恩格尔系数与人均住房面积的关系，从而有效指导上海房地产市场运行的实践。
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长期以来，衡量住宅产业发展指标一直是政府、研究机构学者们和投资者

所关注的焦点问题。 政府监管部门希望凭借自己的信息优势对房地产市场进

行有效监管、合理调控，从而保证国民经济的持续健康发展；而广大投资者则

希望能借助自身对房地产市场分析取得的信息优势在房市中获取超额报酬，

然而房地产业的发展是否可以准确预测？或者说预测是否具有效率？哪些因

索可以作为预测房地产市场的指标？这显然是一个值得深入探讨的课题。

一、引 言

有关衡量住宅产业发展的指标国内外有很多研究，也存在较多的分类，这

些不同分类的指标可以从不同的角度来反映房地产业的景气状态。

第一种分类根据预警指标功能的时序差别分为先行指标、同步指标与滞

后指标气先行指标是指其循环转换点在出现时间上稳定的领先于总体循环

相应转折点的指标；同步指标是指循环转折点的出现与总体转折点几乎同时

出现；滞后指标是指循环转折点的出现落后于总体转折的指标（见表1)。
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表1 按照对房地产业时序功能分类的指标体系

二二 I中长期贷款利率楼宇按揭禾::;:：：勹：乏率、 房 地产投资增长率、固
定资产投资增长率等

同步指标 GNP增长率、通货膨胀率、房 地产价格指数、房地产租金指数、房地产交易

滞后指标1:如
房

产
地

；言芦笃昙：率、资金利润率、失业率等

第二种分类指标体系是根据预警指标对房地产业影响程度的大小分为宏

观经济指标、区域经济指标与产业内生指标。 宏观经济指标反映宏观经济走

势，可以作为辅助性预警指标；区域经济指标反映某个区域房地产业的兴衰状

况；产业内生指标是指直接反映房地产业本身景气状态的指标（见表 2) 。

表2 按照对房地产业影响程度分类的指标体系

标准 房地产业景气指标

宏观经济指标全国GNP增长率、通货膨胀率、失业率、货币供给增长率、固定资产投资
增长率等

区域经济指标（区域）GNP增长率、（区域）失业率、资金利润率等

产业内生指标房 地产价格指数、房 地产租金指数、空置率、 房 地产投资收益率、 房 地产
投资增长率等

第三种分类是根据预警指标对房地产市场均衡状况的影响分为影响房地

产供给与需求水平的指标。 实质就是以反映房地产供求力量对比指标为基础

建立的一个指标体系（见表 3) 。

表3 按照对房地产业均衡状况影响分类的指标体系

房地
；二

能力
1 房 地产业平均利润率、人：：：：1：：:；础设施投资增长率信用

消费水平等

房 地产需求水平1预期国民收入水平、房 地产业的需求收入弹性、房 地产预期价格、房 地
产业相对投资收益率等

以上三个指标体系各有特点，其中第一、第二个指标体系由来已久，具有

意义明确、宏观性强等优点，伴随各个指标值的变化，可以综合判断出房地产

景气状态，但还缺乏对景气变动机制的分析；而第三种分类可以从供需两方面

来动态分析，但却缺乏第一、第二两种指标的优势。 因此，我们可以寻求一些

新的分析方法来弥补上述指标体系的不足。

我们认为：恩格尔系数与人均住房面积之间存在某种关系，可以利用这一

关系对住宅房地产市场做出分析。 恩格尔系数可以判断一个国家的消费结

构，进而判断其居民收入贫富状况，而住宅产业的发展不仅依赖于国民收入总

量的提高，更主要地依赖于居民收入的显著发展；人均住房面积指标也具有综

合性，虽然它的调整变化一方面可以反映人们的收入水平，另 一方面反映人们

的生活质量水平，但指标本身并未直观体现国家整体经济发展水平的影响，有

时不适合对一国或一地区住宅房地产市场发展做出中肯的评价，因此在此基
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础上希望结合二者优点，用恩格尔系数与人均住房面积的综合分析来衡量一
国或一地区住宅产业发展情况，使之成为一种可比性指标。 而该指标所具有

的意义明确、操作性强、动态性等优点，可以较好地弥补传统指标的不足。

二、恩格尔系数与人均住房面积模型的构建

我们选取了日本城镇居民在 20 世纪 60 年代末至 21 世纪初一些年份恩
格尔系数与人均住房面积资料（见表4)。

表4 日本恩格尔系数与人均住房面积统计数据°

年份 恩格尔系数（％） 人均住房面积m2 年份 恩格尔系数（％） 人均住房面积m2

1968 37. 73 18. 67 1990 24. 12 28.07 
1973 30. 44 21. 37 1993 23. 21 30. 57 
1978 29. 18 23.07 1995 22. 58 29.94
1983 26. 4 25. 58 1998 22. 68 32. 71
1988 24. 55 27.84 2000 22. 38 33. 78

一般而言，伴随一国或一地区经济的不断发展，居民收入也会逐年提高，
相应恩格尔系数也会逐年递减，表4反映了日本恩格尔系数这一变化规律。
居民住房作为消费品伴随收入的增加而日益提高，这在表4中日本的人均住
房面积逐年增加得到体现。 结合表4中二者数据资料，通过它们的散点图来
看（见图1)，恩格尔系数与人均住房面积之间存在一种线性关系。 我们令X
（自变量）为恩格尔系数（为数学计算需要X=lOO＊实际恩格尔系数），Y（因
变量）为人均住房面积，用最小二乘法对模型进行估计，建立Y 与X的回归模
型——日本城镇居民住宅消费模型，即恩格尔系数对人均住房面积模型（以下
简称该模型为＂

恩－人模型” )，得出回归直线结果和检验结果如表5～表7:

Y 
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图1 恩格尔系数与人均住房面积散点图（粗线为理论值，细线为实际值）

表 5 模型估计结果 Model Swnmary(a) 

模型1相关系数 R
I 

RSquare（可决系数）

o. 932(a) I o. 868 
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表6 模型分析ANOVA(a)

模型
Sum of Squares 

df Mean Square F值 Sig. 
（平方和）

1 Regression 191. 080 1 191. 080 52. 670 0. OOO(a) 

Residual 29.023 8 3.628

Total 220. 103 9 

表7 模型系数分析Coefficients(a) 

模型
Unstandardized Standardized 

T检验值 Sig. 
Coefficients Coefficients 

B Std. Error Beta 

1 常数项 51. 936 3.467 14. 982 0.000 

变量00001 -0. 941 0. 130 —0.932 -7. 257 0.000 

Y=51. 936-0. 941X 

从表5、表6、表7数据分析可以看出方程的拟合度令人满意。 相关系数

R的绝对值为 0. 932，大于 80%，为高度相关关系；可决系数达 0. 868，表明恩

格尔系数与人均住房面积存在高度相关关系；F 值为 52. 67，方程拟合度好；

对回归系数a、b的t检验绝对值分别为 14. 982 、7. 257，大于 95％的置信水平

的临界值(2. 1788) ，说明线性回归效果是显著的，可以判定恩格尔系数对人均

住房面积具有显著影响。

三、“恩－人模型
”

的理论分析

凯恩斯在其著作《就业利息和货币通论产中关于
“

绝对收入假说
”

的主要

观点是：（1）消费者支出取决于收入的绝对水平；（2）边际消费倾向大于0而小

于 l(O<MPC<l); (3)平均消费倾向(APC)随着收入的增加而递减，即收入

越高，消费在收入中所占比例越小(MPC<APC)。 凯恩斯的
“

绝对收入假说
“

在某种程度上较好地阐述了收入与消费之间的关系问题。 推而广之，在居民

住房产品消费领域，可以用衡量居民收入水平的恩格尔系数来反映居民住宅

产品消费问题。 随着人民生活水平的提高，居民住宅消费量会逐步增加，住宅

面积会逐步扩大；另一方面人们生活水平的提高是一个动态过程，在不考虑其

他因素的前提下，由于住宅本身价值大，在收入增加总量比较小的情况下，住

宅的平均消费倾向不会有很大增加，在收入总量达到一定程度后，住宅消费才

会有一个明显增长的过程，平均消费会增加，边际消费会保持在较高的水平，

而在居民收入达到更高水平后，住宅产品平均消费倾向开始下降，边际消费倾

向随之降低。

按照西方经济学的需求、供给理论可以知道，商品按其需求的价格弹性可

分为5类：完全无弹性，缺乏弹性，单位弹性，富有弹性，完全富有弹性。 而影

响商品弹性大小的因素有许多种，如(1)生活必需品与奢侈品因素，（2）商品的
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可替代性，（3）商品用途的广泛性，（4）考察时间长短，（5）商品的消费支出在消

费者预算总支出中所占的比例等等。 可以这样认为，虽然居民住宅作为满足

人们需要的一种生活必需品而存在，但由于其在消费者的预算总支出中所占

比例实在是非常大，对大部分消费者而言一生可能只有一套属于自己的住房，

因此消费起来十分慎重，即弹性较大，而对弹性较大的商品，人们只会在收入

达到较高水平以后才可有大的需求。

凯恩斯的绝对收入假说理论推而广之，可以认为居民住宅的消费支出取

决于收入水平，即人们收入的提高。 这是因为当人们开始追求更高层次的需

求后，而一些诸如吃、穿等生活必需品的需求在人们需求比例中的地位开始下

降。 居民住宅作为一种生活必需品，伴随人民生活水平的提高，其社会需求也

日益扩大，显示住宅产业越来越广阔的发展前景，中国台湾地区和部分发达国

家的居住发展情况就是一个很好的例证（见表 8 、表 9) 。

表8 台湾住房基本情况

年份 人均GNP（美元） 户均面积(m
2

) 人均面积(m
2

) 人均房间数
1983 2 823 84.4 17. 6 0.80 
1986 3 993 91. 5 19. 5 0.87 
1989 7 512 100.8 23.3 1 
1993 10 566 108.4 26.5 1. 15 

数据来源：转引自关柯，芦金锋，曾赛星编著：《现代住宅经济》，第 3 页，中国建筑工

业出版社 2002 年版。

表9 部分发达国家居住情况

标准 1 美国 (1991 年） 1 英国 (1991 年） 1 德国 (1991 年） I 法国 (1990 年） 1日本(1993 年）

每户建筑面积(m勺 157. 7 
人均建筑面积<m2 ) I 61. 3 

每千人住宅数 429 

数据来源：同表 8。

97. 9
36.6
417

86. 3
35. 5
426 

85.4 
39. 6
464 

92. 6
31 
368

这说明，随着居民收入水平的提高（即恩格尔系数的降低），居民住宅消费

品的需求日益上升，用恩格尔系数与人均住房面积来反映，便表现为一种反比

例关系，这与我们用实际资料计算的结果相吻合。 由此可见，用来反映日本城

镇居民在 20 世纪 60 年代以来的居民住宅消费问题的
＂

恩一 人模型
”

可以用凯

恩斯的
“

绝对收入假说
”

与
“

需求弹性理论
”

进行初步解释。

四、其他非收入因素对
“

恩－人
“

模型的影响

收入是影响人均住房面积的最重要因素，此外影响消费的还有许多非收

人因素。 以上构建的
＂

恩－人模型
”

是在假定不考虑其他因素条件下，只考虑收

入即恩格尔系数一个因素对居民住宅消费品的影响而建立，根据 Y=51. 936

—0. 941X，把各年的恩格尔系数代入公式，求出各年 Y'（即由恩格尔系数决定
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的居民人均住房面积理论值），由Y'与Y比较可知，＂恩－人模型
”

计算得出的

理论人均住房面积值与实际人均住房面积值并不一致，有些年份Y>Y'，而

有些年份Y<Y'（见表 10) ，这是由于不同时期人均住房面积除受收入因素影

响以外，还受其他非收入因素影响而导致的结果（限于篇幅，恕不在此讨论）。
表10 “恩－人“

模型决定的理论人均住房面积与实际居民人均住房面积差异

标准 1968年 1973年 1978年 1983年 1988年

Y'（理论） 16. 43 23.29 24. 48 27.09 28.83 

Y（实际） 18. 67 21. 37 23.07 25.58 27. 84

Y-Y' -2. 24 1. 92 1. 41 1. 51 0. 99 

标准 1990年 1993年 1995年 1998年 2000年

Y'（理论） 29. 24 30. 10 30. 69 30.59 30.88 

Y（实际） 28.07 30.57 29. 94 32. 71 33. 7 

Y-Y' 1. 17 -0. 47 0. 75 -2. 12 -2. 90

对上述资料进行具体分析并考虑日本社会经济发展的历程，可得出如下

影响因素：

（一）日本住房制度
“

二战
”

后，日本开始加快工业化、城市化进程，但随之而来的是日本住房

紧张问题。 日本政府开始进行住房制度改革，其中 1951 年的《公营住房法》、

1966 年的《城市住房计划法》作用巨大，极大地推动了住宅产业的发展。 日本

的住房供给制度实行政府供给与私人资本供给相结合的模式，政府供给主要

提供广大中低收入家庭的住房；日本的住房分配与消费制度也实行
“

分层制
“

,

大多数、特别是高收入的居民直接通过市场渠道获得住房，而中低收入者在政

府资助下获得保障性质的住房。 因此在战后经济刚刚起步阶段，人民生活水

平不高，而通过政府供给住房力度的加大，使人们住房面积快速增加， 如在

1968 年，实际面积大千理论面积；在 20 世纪 70 年代以后，日本居民收人快速

增加，大部分家庭均通过市场慎重购房，这也在一定程度上导致实际人均住房

面积小于理论住房面积。

（二）住宅产业发展政策

20 世纪 80 年代以前，日本住宅建设致力于每户要有充足的居住空间，追

求面积的扩大；但在此之后，考虑到日本人多地少，人口和土地结构矛盾问题

日益突出，日本政府 1985 年修改制定了第二次全国土地利用规划，调整土地

需要，实现有效利用，引导改变单纯追求住宅居住面积扩大，使人们居住水平

朝现代化、智能化方向发展，实现数量与质量的统一，这也在一定程度上导致

“恩－人模型
”

中人均实际居住面积小千人均理论居住面积。

（三）购房观念的变化

在
“

二战
”

后，伴随着日本城市化进程的加快，人们进入城市并希望在城市

居住，这促进了城市房地产业的发展，但目前日本居住小区呈现出分散化的趋
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势，这与人们选择住房的原则为不在乎距离市中心的远近，只要交通便利的观

念有关系，而在郊区建设的房屋面积有增加的空间，居住环境因此又有了进一

步的改善。

（四）日本自身经济发展的重大波折

众所周知，日本经济自
“

二战
”

后至 20 世纪 80 年代末，始终处于一种高速

增长阶段，在这个发展阶段，人们的收入水平显著提高，住房条件有了较大改

善，但日本 80 年代末 90 年代初，历经
“

泡沫
“

经济崩裂，房地产业也开始下跌，

由千人们收入的下降以及对未来预期的悲观，因此人们缺乏购买房地产的愿

望，这种情况一直延续了约 10 年时间，直到 20 世纪 90 年代末，日本房地产业

才有了缓慢回升的迹象。 据统计，2000 年住宅总工程数比 1999 年同期增长

16. 8%，私人住房开工数量增长 26. 9%，出租用房开工数量上升 5. 4%，日本

房地产业显示明显的复苏迹象气

（五）消费习惯性

人们的消费有一定的习惯性，也可之称为消费惯性，即使收入发生了变

化，由于消费习惯性的作用，在短时期内消费的变化难以和收入的变化程度相
一致。 日本国民有着较高的储蓄倾向，由于这个原因也导致了居民住宅等消

费品的消费在 20 世纪 70 年代呈较低迷的状态，即产生了实际值与理论值之

间的明显差距。

五、｀｀恩－人
“

模型的初步应用分析

通过以上
“

恩－人
“

模型的建立、分析与解释，可以得出如下结论：恩格尔系

数与人均住房面积之间存在线性相关关系，即一国或一地区国民收入水平与

住宅产业发展水平相适应的规律。

伴随我国社会主义市场经济体制的建立，我国房地产市场发展迅速，特别

是 2000 年以后，房地产业接连数年的持续快速增加，导致一些国内外人士认

为当前我国房地产市场已经存在泡沫。 我们认为，对于房地产市场是否存在

泡沫不能简单由国际上经常运用的如房价收入比、空置率等指标便得出中国

房地产市场存在泡沫的结论，目前国内对国际上通行衡量房地产业指标的研

究很多，其中普遍得出的结论是这些国际通行指标的具体内容在国内外并不
一致，由此造成一些

“

水土不服
“

现象，这一方面为国内应用该类指标制造了一

些障碍；另 一方面也为认识我国房地产市场发展状态设置羁绊。 在本文恩格

尔系数与人均住房面积模型中，一方面由于恩格尔系数在一定程度上排除了

货币购买力因素，表现为食品消费在全部消费中的比例，因此不需调整就可以

实现不同国家之间恩格尔系数的比较；另 一方面人均住房面积的计量单位同

样是采用各国通用的衡量单位一平方米，因此也可以直接用来进行不同国

别的比较。 在此基础上我们可以通过建立
“

恩－人
“

模型以及这一思路，达到分
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析我国房地产市场纵向比较或横向比较其他国家房地产市场的目的。

通过研究我国上海地区的恩格尔系数与人均住房面积之间的相关关系，

构建
“

恩－人
“

模型，可以判断在恩格尔系数逐步提高的过程中，上海人均住房

面积的相应变化，通过对这种变化的研究，指导上海地区住宅产业的发展。

我们选取了上海城镇居民在1990�2003年期间各年恩格尔系数与人均

住房面积资料（见表11)。

表11 上海恩格尔系数与人均住房面积统计数据

年份 恩格尔系数（％） 人均住房面积m2 年份 恩格尔系数（％） 人均住房面积m2

1990 56.5 9. 1 1997 51. 7 12. 9
1991 56. 9 9.3 1998 50.6 13. 4
1992 55. 9 9.6 1999 45.2 15. 1
1993 53. 1 10. 1 2000 44.5 16. 3
1994 53. 5 10.4 2001 43.4 17. 3
1995 53.4 11. 1 2002 39.4 18. 1
1996 50. 7 12.0 2003 37.2 19. 0

数据来源：上海市统计局编《2004上海统计年鉴》，中国统计出版社2004年版。

建立上海
”

恩－人
“

模型的方法与建立日本
“

恩－人
“

模型的方法一样，用最

小二乘法对模型进行估计，得出回归直线结果和检验结果如下：

Y 
19 
17 
15 
13 

11 
9 

5 x 

35 37 39 41 43 45 47 49 51 53 55 57 59 

图2 恩格尔系数与人均住房面积散点图（粗线为理论值，细线为实际值）
表12 模型估计结果Model Summary(b) 

模型I 相关系数R
I 

RSquare（可决系数）

o. 983 (a) I o. 965

Adjusted R Square IStd. Error of the Estimate 
（调整可决系数） 1 标准误差估计

0. 963 I 0.67001 

表13 模型分析ANOVA(b)

模型
Sum of Squares 

df Mean Square F值 Sig. 
（平方和）

1 Regression 150. 617 1 150.617 335. 511 0.000 
Residual 5. 387 12 0.449 

Total 156.004 13 
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表14 模型系数分析 Coefficients(b)

模型
Unstandardized Standardized 

T检验值 Sig. 
Coefficients Coefficients 

B Std. Error Beta 

1 常数项 39. 464 1. 449 27. 231 0.000 

变量 00001 -0. 533 0.029 -0. 983 -18. 317 0.000 

2=39. 464-0. 533X 

方程的拟合度较令人满意。 相关系数R的绝对值为 0. 983 ，大于 80％为

高度相关；可决系数为 0.965 ，表明上海恩格尔系数与人均住房面积存在高度

相关关系；对回归系数a、 b 的t检验绝对值分别为 27. 231、18.317，大于 95%

的置信水平的临界值(2.1788)，说明线性回归效果显著。 因此可以通过此模

型来预测上海未来住宅房地产市场的发展情况。 如上海居民生活在达到日本

20 世纪 70 年代中期水平时（即恩格尔系数为 30％左右），人均住房面积应该

在 23. 47 平方米左右。 当然，这种预测是建立在一定理想状态的基础上，一些

非收入因素如国家住房政策、土地利用政策变化等也会对人均住宅面积产生

影响。

六、结论与建议

本文通过日本恩格尔系数与人均住房面积计量经济模型的建立和理论阐

述，验证了二者之间存在的数量关系假设；
“

恩 －人
“

模型在上海房地产市场的

应用既是对模型的一次应用，同样也是对模型的再一次检验，因此总体而言，

我们可以得出恩格尔系数与人均住房面积之间存在长期稳定的逻辑配比关

系，即一国或一地区国民收入与住宅产业发展相适应规律。 指出从长远出发，

房地产供给的持续增加、房地产市场的健康发展归根结底要取决于一国经济

的繁荣，人民生活水平的提高。 因此这种指标或模型的建立对于理性认识住

宅房地产市场具有重要的理论和现实指导意义。

近几年来房地产业的繁荣，带动了我国经济的发展，但不可否认的是我国

房地产业的过速发展也给宏观经济长期稳定持续增长带来一定的隐患，而且

最终也不利于房地产业本身的发展。 因此为国民经济的持续健康增长，需要

合理安排房地产业的发展。 本文通过
“

恩－人
“

模型的一系列阐述，可以得出

房地产业健康发展一方面依赖于人民生活水平的提高和购房需求的增长，另
一方面也依赖于我国房地产业自身供给的结构性调整，上述结论对于促进我

国当前房地产业良性发展的宏观调控提出如下政策建议：

第一，通过土地结构的战略性调整来促进房地产业的稳健发展，充分发挥

土地供给结构对宏观经济和区域经济以及房地产业调控的绩效。 国土部门在

确定土地供给结构时，要清晰经济结构调整的重点，以国家财政政策、金融政

策、产业政策和区域政策为参考，因势利导地设计土地供给结构。
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第二，大力推进房地产金融多元化以增加房地产的有效供给和有效需求。

从增加房地产业的有效供给来看，由于央行121文件的出台限制了房地产业

的金融途径，因此今后房地产融资渠道要多元化，以房地产基金、房地产信托、

房地产债券、房地产股票为特征的金融路径创新和制度安排需要有实质性突

破；从增加房地产有效需求角度出发，政府应该鼓励、支持商业银行为主体的

金融机构对中低收入家庭的抵押贷款给予支持，而政府也应该通过有关政策

对中低收入家庭实施一系列补助计划，如还款补助、利息减免等。

第三，以经济适用房为核心增加有效供给，从而缓解我国房地产业中所累
、 积的结构矛盾。 加大经济适用房开发力度，对经济适用房的规模与价格进行

适度调控；完善住房补贴政策，加强住房公积金的管理和利用，搞活房地产二

级市场。

第四，实质性启动廉租房工程。 廉租房工程的实施，有助于在加大城镇房

改力度的同时，关注城镇弱势群体的住房消费需要，使房地产业的发展保持稳

健性和有序性。

第五，上海
”

恩－人
“

模型体现住宅产业发展与全体人民生活水平密不可分

的一般规律，若欲达到这种良性循环，就需要整个社会购买力的支撑，因此目

前上海市政府有必要采取财政、税收、金融等政策，抑制富人买房，鼓励支持中

低收入者置业，从而保护上海房地市场发展的持续性和有效性。

注释：

CD本文采用的衡量房地产业景气状态的三种分类指标方式以及表 1 、表 2 、表 3 均转引自曹

振良等编著的《房地产经济学通论》，北京大学出版社2003年版。

＠结合以下数据并经一定计算得出：

(1)日本总务省统计研究所编：《日本统计年鉴1995~2002》日本总务省统计局1996

~2003年发行；

(2)张塞主编：《国际统计年鉴1995》中国统计出版社1996年版；

(3)刘洪主编：《国际统计年鉴1997~1999》中国统计出版社1997~1999年版；

(4)朱之鑫主编：《国际统计年鉴2000~2002》中国统计出版社2000~2002年版；

(5)李德水主编：《国际统计年鉴2003》中国统计出版社2003年版；

(6) 中国社会科学院世界经济与政治研究所综合统计研究室编：《苏联和主要资本主

义国家经济历史统计集》(1800~1982)人民出版社1989年版；

(7) 日本总务省统计局官方网站 (www. stat. go. jp)。

＠［英］约翰·梅纳德·凯恩斯著：《就业利息和货币通论》（根据英国麦克来仑图书公司

1936年版译出）第三篇：消费倾向（第79~97页），商务印书馆1981年版。

＠转引自陈露露，高伟：《日本房地产市场掠影》，《中外房地产导报》，2003年第2期，第34

~37页。
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Research on the Indexes System in Housing 

Industry Based on the Model of Engel Coefficient 

and Living Space per Person 

BAI Xue, WANG Hong-wei 
(School of Public Economy Administration, Shanghai University 

。f Finance and Economics, Shanghai 200433, China) 

Abstract: This article introduces and analyzes the indexes that measure 

the development state of real estate industry, and points out their advandag­

es and disadvantages. On the basis of the housing industry analysis in Japan, 

it attempts to set up a model with respect to the relationship between Engel 

Coefficient and living space per person so as to remedy the disadvantages. By 

applying the model to Shanghai housing industry, it reveals the relationship 

between Engel coefficient and living space per person in Shanghai so as to 

guide the practice of Shanghai real estate industry. 

Key words:housing industry; Engel coefficient; living space per person 
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