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基于消费者结构需求
研究商品住宅去库存的影响因素①

李婷婷, 谷达华, 阎建忠

西南大学 资源环境学院,重庆400715

摘要:本文以问卷调查的形式获取重庆市主城区消费者购房需求数据,运用Logistic,GRA模型方法,基于消费者

结构对住宅市场的需求,研究其与住宅房地产去库存的关联程度,以探求商品住宅去库存的影响因素.研究表明:

1)整体上,70后、80后、90后消费者的购房需求优势明显,但购房用途差异显著,70后以投资改善型为主,90后

则属于刚需型.63.57%的80后属于刚需型,36.43%的80后消费者的购房需求类型属于投资改善型.2)在购房因

素主导方面,70后主要倾向于住宅商品自身属性,旨在提高生活质量;80后偏好于房地产自身属性和社会因素两

方面;90后则受限于社会因素与自身购买能力,急于解决刚需问题.3)与住宅商品去库存的关联度大于0.7的显著

影响因素依次为:薪资水平、住房周围环境质量、住宅面积、公共配套设施、租金水平、购房资金来源、住宅价格;

大于0.6的重要因素为户口问题、住宅户型;首付比例、银行利率对住宅去库存的影响较弱.
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近年来,受我国经济下行和房地产投资疲软的影响,房地产市场面临去库存的严峻形势.根据中国房

地产数据网统计,截止2015年底,我国房地产施工面积与待售面积总量为80.8亿 m2,据专家估算需6.3
年才能消化完成,其中住宅库存量约为55.7亿m2,去库存压力大.住宅需求指消费者在一定时期内,在每

一价格水平上愿意且能够购买的房地产商品和劳务的数量[1],其影响因素多样化,消费者年龄结构是重要

影响因素之一.不同年龄结构的消费者对住宅市场需求的影响因素不同,胡炜[1]认为人口年龄结构的急剧

变化,将以住宅需求的变化迅速表现出来.伴随住宅市场的变化,住房消费者结构也在发生转变.50后、60
后趋于老龄化逐渐退出购房主力市场,70后经济实力雄厚已成为购房主力,80后既有较强购房需求又有

购房能力,逐渐成为房产消费的主力军,90后经济实力尚薄弱,但婚姻、家庭问题促使购房欲望较强,成

为住宅市场的新兴力量.基于消费人群结构转变的事实,准确了解不同年龄结构消费者的购房需求,有利

于掌握消费者的群体特征,进而分析不同年龄结构的购房需求及其住宅去库存的影响因素,为政府制定调

控政策提供理论依据.
目前,国内外学者集中于经济、行政等宏观层面[2-16]和消费者的购房需求等宏观层面[17-22],探讨对房

地产市场去库存的影响.宏观层面研究发现,税收、计划生育政策、城市化、金融业与房地产市场的发展具

① 收稿日期:2017 07 03
基金项目:国家自然科学基金项目(41161140352);住房和城乡建设部科技项目(2016 k8 054).
作者简介:李婷婷(1993 ),女,硕士,主要从事不动产经营与发展研究.
通信作者:谷达华,教授,硕士研究生导师.



有显著关系;网络预售模式、房屋价格、供给侧改革以及银行利率等因素与房地产去库存呈正相关关系.在

微观层面,以农民工和个别消费群体为研究对象,发现影响购房意愿主要涵盖农民工家庭状况、住宅商品

属性、社会经济因素等多个层面.
综上所述,从消费者结构视角研究房地产去库存的文章较为少见.本文尝试以消费者结构的需求为视

角,获取不同年龄结构的需求特点及其影响因素,以研究住宅商品去库存的影响因素,为政府和开发商制

定差异化的刺激政策提供新视角,以促进房地产市场可持续发展.

1 研究区域与数据

1.1 研究区概况

重庆作为四大直辖市之一,是西南地区最大的工商业中心城市,“十三五”期间被列为建设城乡统筹发

展的国家中心城市.主城区是重庆的核心部分,也是经济发展的核心区域.直辖20多年来,重庆城镇化快

速推进,住宅市场日趋繁荣,消费者复杂化与结构多样化并存.据统计,2014年末主城区城镇化率高达

88.20%.运营的房地产开发商达200余家,消费群体趋向于以80后、90后为主导的新兴力量.截止2016
年末,主城九区住宅房地产的建筑面积与销售面积之比为5.86[23].快速的城镇化进程必然促使主城区住宅

市场的稳定繁荣发展,加之消费者结构的转变,住宅市场能否满足不同消费群体的需求需进一步探索.因

此,本文拟以重庆市主城九区建成区约700km2 范围为研究区域,结合不同年龄结构的购房需求,研究住

宅商品去库存的影响因素.

1.2 数据来源与处理

本研究于2016年3-7月对重庆主城区市民随机发放问卷,经问卷预调查并反复调整后,再对研

究区不同年龄、受教育程度和职业类型的市民进行发放.共发放问卷1600份,其中江北区、渝北区、

渝中区、沙坪坝区、南岸区各发放200份,九龙坡区、巴南区、北碚区、大渡口区各发放150份,回收

1342份,剔除不稳定因素和干扰因素,有效问卷达1255份,有效率达93.52%.本文所运用的2006

-2015年的库存量与各影响因素对应的指标统计数据分别来自重庆市统计局、重庆市房产交易中心

网站及历年统计年鉴.

2 研究方法与变量

2.1 模型的选择

2.1.1 Logistic模型

顾及到购房需求为二分变量,因此采用二元离散选择模型Logistic分析方法,该模型因变量为二分变

量,无需假设条件,最终的参数估计采用最大似然估计方法.根据Logistic模型,对文中的因变量进行量化

取值,消费者有购房需求的取值为1,无购房需求时取值为0,基于不同消费群体的购房需求,选取17个因

素分析不同消费群体的购房诉求,分别设为x1,x2,x3……x17.可构建Logistic模型:

P=
α
1+α

(1)

α=eβ0+β1x1+β2x2+β…+β17x17 (2)

式中:P 为消费者有购房需求的概率,即购房需求;β0 为截距项;β1,β2,β3,……β17分别为相应影响因子

的回归系数.

2.1.2 GRA模型

GRA模型是通过计算关联度来反映两个因素序列之间的相关程度[24].为了寻求不同消费群体购房需

求主导因素与住宅房地产去库存的关联性,进而得出住宅商品去库存的影响因素,本文采用GRA模型计
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算消费者购房的主导因素与住宅房地产库存量两序列的关联程度.即在Logistics模型处理得到的不同消费

群体购房的主导影响因素基础上,选取相应的指标与研究区2006-2015年的库存量构建GRA模型.本文

采用崔立志等最新提出的灰色相似关联度模型,其优点为计算量小,无需考虑唯一性、对称性和相似性等

性质,较为实用.模型运算过程如下.
首先,设 X0 = (x0(1),x0(2),…,x0(n))为 系 统 特 征 序 列,且 X1 = (x1(1),x1(2),…,

x1(n));X2= (x2(1),x2(2),…,x2(n));…;Xm = (xm(1),xm(2),…,xm(n))为相关因素序列.
本文将消费者购房需求的主导因素对应的指标作为相关因素序列.

然后计算灰色关联系数γ0i(k)令

Δ0(k)=x0(k)-x0(k-1)   Δi(k)=xi(k)-xi(k-1)

x0=
1
n∑

n

k=1
x0(k)   xi=

1
n∑

n

k=1
xi(k)

S0=
1
n∑

n

k=1

[x0(k)-x0]
1   Si=

1
n∑

n

k=1

[xi(k)-xi]
1

r0i(k)=sgnk
1

1+
Δi(k)
si

-
Δ0(k)
s0

(3)

式中:k=2,3,…,n;i=1,2,…,m;当Δ0(k)Δi(k)≥0时,sgnk=1;当Δ0(k)Δi(k)<0时,

sgnk= -1.
最后计算灰色关联度γ0i,计算公式为:

r0i=
1

n-1∑
n

k=2
r0i(k) (4)

式中:γ0i 为X0与Xi 的关联度.灰色关联度γ0i 满足性质:-1≤γ0i≤1,|γ0i|越接近于1,X0 与Xi 相

关程度越高.γ0i <0,表示X0 与Xi 为负相关关系,γ0i >0,表明X0 与Xi 呈正相关.

2.2 消费者结构的需求影响因素的选择

2.2.1 消费者结构的需求及影响因素

随着城镇化进程的加快,我国住宅市场快速发展,消费者需求趋于多样化.西方经济学中的消费者需

求理论认为消费者需求主要取决于消费者的实际需要和支付能力[25],而不同年龄结构的消费者的实际需

要与消费能力存在差异化,如90后消费者偏爱个性时尚的住宅商品,80后消费者倾向于方便快捷的住宅

等.随着90后消费者大量涌入住宅市场,70后、80后购房逐渐转向投资改善型,消费者结构发生转变.因

此,消费者对住宅市场的需求也随消费者结构需求的转变而变化.
消费者购房需求受社会、政策、经济、住宅市场及商品自身的属性等因素影响.社会因素主要指不同年

龄的消费者对社会问题的应对而产生的需求,如户口问题、住房公积金等;经济因素是商品住宅价值与消

费者支付能力的直接体现;政策因素指国家或地区针对不同消费群体对住宅市场的宏观调控.住宅市场及

商品自身的属性是影响消费者结构需求的重要因素,主要包括住宅的面积、户型及品牌效应等.

2.2.2 影响因素的选取

本文旨在研究综合条件下消费者结构的购房需求,研究对象主要包括3个消费结构层:70后、80后、

90后.遵循可信度高、合理性强、结构差异性大的原则,最终选定房地产市场属性:信息不对称、住宅房地

产营销途径、房地产市场的品牌信誉、促销手段、售后服务;商品属性:住宅价格水平、面积、户型;经济

因素:购房的首付比例、银行利率、资金来源;社会因素:户口问题、家庭人均薪资水平、住房公积金、租

金水平;主观因素:住宅周围环境质量、住宅的基础配套设施5个维度的17个变量,构建不同消费者的购

房需求函数:
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F=F(x1,x2,x3,…,x18) (5)

2.3 变量的赋值与统计描述

本文采用LIKERT5分表法对17个影响因素的答案进行描述与赋值,消费者期望由强到弱依次递减

分别赋值1,2,3,4,5,并根据LIKERT表法初步统计出问卷结果.被调查对象中70后、80后消费者均占总

数的34%,90后占32%(表1).
表1 变量的赋值与统计结果

变量描述

变量名称 变量赋值

70后购房需求统计

均值 标准差

80后购房需求统计

均值 标准差

90后购房需求统计

均值 标准差

消费者购房需求Y 购买=1,不购买=0 0.604 0.207 0.685 0.251 0.715 0.189

购房用途类型w 投资改善型=1,刚需型=2 1.236 0.425 1.651 0.477 1.089 0.285

房屋价格水平x1

5000~6000元=1,6000~8000

元=2,8000~10000元=3,10

000元以上=4

2.211 0.799 2.535 0.788 2.153 0.853

住房周围环境质量x2 较高=1,一般=2,没有要求=3 1.431 0.408 1.628 0.916 1.376 0.718

公共配套设施x3 较高=1,一般=2,没有要求=3 1.463 0.690 1.465 0.831 1.369 0.689

首付比例x4 较高=1,一般=2,没有要求=3 1.748 0.592 2.337 0.898 1.892 0.818

银行利率x5 较高=1,一般=2,没有要求=3 1.959 0.655 2.116 0.958 1.790 0.790

户口问题x6 担心=1,不担心=2 1.886 0.318 2.430 0.835 1.828 0.377

薪资水平x7

4000元以下=1,4000~6000元

=2,6000~8000元=3,8000

元以上=4

2.431 1.075 2.000 0.952 1.688 0.756

对房地产市场的

了解程度x8
了解=1,一般=2,不了解=3 1.927 0.947 2.302 0.890 2.312 0.859

住宅面积x9

60m2 以下=1,60~80m2=2,

80~100m2=3,100~120m2=

4,120m2 以上=5

4.350 0.816 4.29 0.805 4.586 0.822

住宅户型x10

1室1厅=1,2室1厅=2,3室1

厅=3,2室2厅=4,3室2厅=

5,都可以=6

3.846 1.237 3.616 1.173 3.612 1.125

是否有住房公积金x11
是=1,否=2,不了解住房公积金

=3
1.423 0.638 1.512 0.642 1.752 0.790

购房资金来源x12

存款=1,借款=2,银行贷款=3,

公积金=4,政府补贴=5,单位补

贴=6

6.959 4.528 6.744 4.469 6.592 4.319

住宅房地产营销途径x13
互联网=1,传统市场=2,两者兼

并=3
1.959 0.725 1.628 0.592 1.994 0.753

房地产企业的品牌信誉x14 关心=1,不关心=2 1.602 0.490 1.116 0.321 1.892 0.311

租金水平x15 满意=1,一般=2,不满意=3 1.976 0.738 1.140 0.873 2.700 0.682

房地产企业的促销手段x16 关心=1,不关心=2 1.683 0.465 1.512 0.500 1.057 0.233

房地产企业的售后服务x17 关心=1,不关心=2 1.228 0.419 1.465 0.499 1.490 0.500

  由表1可以看出,70后、80后、90后的消费者购房意愿的平均值分别为60.36%,68.47%,71.48%,

表明当前各消费结构层的消费群体均有较强的购房欲望.本文致力于探求不同消费群体的需求与住宅库存
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量的关系,即探索消费者结构需求的转变对住宅市场去库存的影响.从整体上看,85.23%以上的70后和

36.43%的80后消费者的购房需求类型属于投资改善型,63.57%的80后和91.27%的90后消费者的购房

需求属于刚需型.变量的赋值与统计情况如表1所示.

3 研究结果及分析

3.1 Logistic模型结果分析

本文运用统计分析软件Eview18.0对样本数据进行Logistic分析,对各变量进行显著性检验,结果显

示样本模型回归似然比率指数为0.164,说明该模型拟合优度比较理想,可以采用该模型进行回归分析.70
后、80后、90后消费者购房意愿的影响因素存在较大差异,其显著性也差异较大.各消费群体影响因素的

回归系数及显著性如表2所示.
表2 基于70后、80后、90后样本模型估计结果

参数

消费群体

B.
70 80 90

S.E.
70 80 90

Wals.
70 80 90

sig.
70 80 90

常量 3.965 5.231 2.932 3.59 2.801 2.151 1.467 2.151 2.025 0.028 0.024 0.035

x1 -0.436 -0.106 -0.508 0.169 0.953 2.269 -0.046 -1.187 -1.311 0.382 0.943 0.06

x2 2.590 -2.259 0.462 0.139 0.766 1.609 1.722 -0.152 1.719 0.033 0.844 0.175

x3 0.767 0.103 0.191 0.112 0.280 1.530 1.525 2.197 2.274 0.019 0.025 0.147

x4 -0.480 0.324 -2.461 0.185 1.873 0.439 -0.951 0.654 -1.821 0.335 0.785 0.085

x5 -0.779 -1.767 -2.190 2.904 0.1828 1.4681 -0.177 -0.360 -0.306 0.380 0.038 0.151

x6 -1.72 1.665 2.462 1.150 0.5077 0.6109 -0.167 0.917 0.339 0.414 0.097 0.028

x7 0.372 -0.246 1.668 0.180 1.8502 0.5454 0.265 -0.665 1.243 0.617 0.058 0.046

x8 0.282 0.203 1.403 0.365 0.4986 0.6103 0.224 1.613 0.504 0.364 0.943 0.247

x9 0.356 2.017 -0.539 0.275 0.6699 1.3907 1.100 0.355 -1.600 0.059 0.325 0.715

x10 0.302 -1.822 -3.497 1.011 0.797 0.5055 1.126 -0.784 -1.648 0.172 0.006 0.899

x11 -1.330 1.400 2.250 0.828 1.1594 0.564 -0.732 0.212 0.407 0.793 0.768 0.782

x12 1.56 2.286 1.151 0.133 0.9969 0.1528 4.437 1.090 0.820 0.035 0.238 0.323

x13 0.079 1.401 -1.825 0.279 0.2865 0.6892 3.161 1.972 -2.109 0.689 0.252 0.439

x14 0.797 3.096 3.284 1.317 0.0833 1.5992 2.726 1.409 1.767 0.394 0.068 0.819

x15 0.521 -0.408 1.307 2.905 2.1979 1.6992 2.057 -1.215 1.323 0.153 0.394 0.075

x16 2.857 2.403 0.563 0.467 0.4475 0.8866 0.168 0.757 1.380 0.177 0.104 0.043

x17 1.871 1.713 2.143 0.871 0.3308 0.3742 1.491 0.526 0.554 0.022 0.375 0.203

  注:x1 为房屋价格;x2 为住房周围环境;x3 为公共配套设施;x4 为首付比例;x5 为贷款利率;x6 为户口问题;x7 为薪资水平;x8 为

对房地产市场的了解程度;x9 为住宅面积;x10为住宅户型;x11为住房公积金;x12为购房资金来源;x13为住宅房地产营销途径;x14为房地

产企业的品牌信誉;x15为租金水平;x16为房地产企业的促销手段;x17为房地产企业的售后服务.

3.1.1 70后消费者的样本模型结果分析

由表2可知,70后消费者购房意愿的主导因素有5个.住房周围环境质量、公共配套设施、住宅面积,

其显著性高达0.019.70后消费者多以投资改善为主,旨在提高生活质量,期望高支出买到高质量、好服

务.且随着城市的发展及现代型住房的兴起,消费者欲购置面积较大,基础设施和环境质量较好的住房,部

分消费者从房地产市场投资角度,更加注重环境质量与基础设施;购房资金来源方面,70后消费者的购房

资金来源与其购房意愿呈正相关,调查发现他们购房的资金主要来源于自身存款、公积金和政府补助等;
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此外,房地产企业的售后服务是70后消费者买房最关心的因素之一.70后消费者主要以投资改善型为主,

期望通过购房改善居住环境并得到更优质的服务.

3.1.2 80后消费者的样本模型结果分析

由表2可知,80后消费者购房需求的主导因素有5个.公共配套设施,显著系数达0.025,与70后相

似,部分80后消费者属于投资改善型,对公共配套设施要求较高,相比较70后和90后,80后要承担更大

的子女抚养压力,购房倾向于选择学校和医院附近;购房的贷款利率、薪资水平是80后购房意愿的决定性

因素,由于子女带来的压力,80后购房首要考虑家庭收入水平及贷款利率,据统计消费者人均薪资水平主

要在4000~5000元/月,小部分在5000元以上,调查发现有一个子女的家庭须达到人均4000元/月才能

承担一套住房;住宅户型方面,由于二胎政策的开放80后消费者更倾向于三室一厅的户型;房地产企业的

品牌信誉方面,作为个性的80后一代比较注重房地产企业的品牌信誉,调查显示重庆的80后消费者更青

睐龙湖、金科、万科等大品牌的住房.

3.1.3 90后消费者的样本模型结果分析

由表2可知,90后消费者购房意愿的主导因素有5个.房屋价格、首付比例方面,90后作为刚涉足住

宅市场的新兴力量,资金问题成为其最大的阻力,较为关注房屋价格和首付比例;户口问题,伴随城镇化

快速推进,越来越多的城市落户者来自农村或外地,户口问题成为其买房的阻碍;租金水平显著性达

0.075,目前90后消费者的主要居住形式为租住,因无法承担昂贵的租金选择合租或寄住工作地;房地产

企业的促销手段,针对90后购房资金有限、户口受限等情况,房地产商的促销手段成为其关注的重点,以

期解决住房刚需问题.

3.1.4 小 结

综上所述,70后消费者由于受年龄、购房用途限制,倾向学校、医院、公园等配套设施齐全且宽敞

舒适的住房,其购房的主导因素为住房周围环境质量、公共配套设施、住宅面积、购房资金来源、房地

产企业的售后服务;80后因承担子女压力,购房首要考虑学校和月还贷款,其购房主导因素为公共配套

设施、贷款利率、薪资水平、住宅户型、房地产企业的品牌信誉;与70后和80后不同,90后作为市场

新兴力量急切解决刚需问题,其购房主要考虑房屋价格、首付比例、户口问题、租金水平、房地产企业

的促销手段.
综合分析可知,各个消费群体间也存在同点因素,70后因受年龄及自身因素影响和80后受子女压力

均较为关注公共配套设施;80后、90后均受到资金问题的限制;70后与90后由于年龄与市场扮演角色不

同,两者的购房主导因素不存在共同点.

3.2 GRA模型结果分析

3.2.1 变量与数据

由Logistics模型结果可知,不同消费群体购房需求的主导因素及显著性呈现差异化,为探求其对

住宅商品去库存的影响及关联程度,笔者采用灰色关联度模型进一步研究论证.为对各主导因素进行

因子量化,本文参考相关研究成果中的指标选取方法,结合实际经济与技术要素,分别选取了影响消

费者购房意愿的14个指标:住房周围环境质量,公共配套设施—环境噪声平均值,空气质量优良天

数比例,人均公共绿地面积,每万人拥有公共交通车辆,住宅面积—人均房屋建筑面积,购房资金来

源—人均人民币储蓄存款余额、家庭人均收入,贷款利率—银行利率,薪资水平—平均薪资水平,住

宅户型—平均每户家庭人口,房屋价格—价格指数,首付比例—首付比例,户口问题—户籍数,租金

水平—租金水平.房地产企业的促销手段、品牌信誉、售后服务是房地产企业的自身性质,是房地产

市场的必要元素,是消费者的特殊诉求.由于受量化的限制,此处不做定量描述.具体的指标与数量

对应关系以及计量模型结果如表3所示.
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表3 影响消费者购房意愿的因素指标与历年库存量数据

年份 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

库存量/万 m2 7590.95 7545.27 10137.2 11434.34 14206.83 14667.19 14854.38 13864.48
价格指数(2007为100) 107.20 101.30 110.80 104.10 99.20 106.70 102.20 101.75
环境噪声平均值/分贝 54.4 54.2 54.2 54.0 54.0 53.4 53.7 53.6

空气质量优良天数比例/% 81.1 83.0 85.2 88.8 92.9 56.4 67.4 80.0
建成区绿化覆盖率/% 34.10 36.76 39.48 40.28 42.34 41.28 40.55 41.39
平均每户家庭人口/人 2.95 2.93 2.91 2.88 2.87 2.88 2.28 2.50

首付比例 0.40 0.30 0.30 0.30 0.30 0.25 0.25 0.20
银行利率/% 7.74 6.40 6.14 7.05 7.05 6.55 6.15 5.65
户籍数/户 222.86 228.14 234.39 241.20 248.14 251.88 258.02 264.55

平均薪资水平/元 30574.50 34830.40 39632.1043823.89 48626.38 53290.58 59476.56 64776.00
人均房屋建筑面积/m2 27.34 27.41 27.55 28.35 32.17 33.59 35.63 35.16

人均人民币储蓄存款余额/元12247 14986 17677 20993 25009 28651 31921 34267
家庭人均收入/元 15708.70 17191.10 19099.7021954.97 22968.14 25216.13 32415.27 34278.71

租金水平/(元·m-2) 15.17 17.45 18.54 20.95 21.02 23.19 22.41 23.59

  注:库存量=施工面积+竣工面积.

3.2.2 基于GRA模型的实证

从表3可以看出研究区历年的住宅库存量,受金融危机影响,2008-2009年研究区住宅库存量略微下

降,2010年到2012年呈快速增长趋势,涨幅达23.8%;受多重调控措施影响,2013年增速大幅下降.本文

将消费者购房意愿的主导因素指标按照灰色关联度模型的计算原理,计算出不同消费群体购房的影响因素

与库存量的灰色关联度(表4).
表4 消费者购房意愿影响因素指标与库存量关联度及排序

指标 影响因素 灰色关联度 排序

价格指数(2007为100) x1 0.714 7
环境噪声平均值/分贝 x2 0.840 2

空气质量优良天数比例/%
人均公共绿地面积/m2 x3 0.815 4

每万人拥有公共交通车辆/标台

平均每户家庭人口/人 x10 0.671 9
首付比例 x4 0.392 11

银行利率/% x5 0.428 10
户籍数/户 x6 0.675 8

平均薪资水平/元 x7 0.902 1
人均房屋建筑面积/m2 x9 0.828 3

人均人民币储蓄存款余额/元 x12 0.746 6
家庭人均收入/元

平均租金水平/(元·m2) x15 0.809 5

  从表4可看出,平均薪资水平、住宅环境质量、人均房屋建筑面积、公共配套设施、平均租金水平、购

房资金来源、价格指数的灰色关联度均在0.7以上,表明薪资水平、住宅环境质量、住宅面积、公共设施、
租金水平、购房资金来源、住宅价格与住宅商品库存处于高度相关状态,是住宅商品去库存的较显著影响

因素.近年来,主城九区的薪资水平随经济发展不断变化,自两江新区落户以来,环境质量的要求、租金水

平的波动很大程度上影响住宅市场的投资与发展;户籍数、平均每户家庭人口的灰色关联度不足0.7,但

仍存在较大关联,表明户口问题、住宅户型也与住宅商品去库存有较大关联,是住宅商品去库存的重要影

响因素.由于快速的城镇化进程和二胎政策的开放,消费者开始关注户口问题及住宅户型以满足需求;首

付比例、银行利率的关联度远低于其他因素,与住宅去库存的影响相对较弱.
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4 结论与讨论

本文以消费者结构为视角,通过调查重庆主城区市民的购房意愿,结合2006-2015年的库存量及相关

指标统计数据,运用Logistics,GRA模型研究了不同年龄结构的购房需求特征、影响因素及住宅去库存的

影响因素.研究发现消费者购房需求的影响因素与商品住宅去库存关联性有统计学意义,不同消费群体的

显著性呈现差异化,具体结论表现为以下几个方面:1)70后、80后、90后的购房意愿分别为60.36%,

68.47%,71.48%,70后和36.43%的80后以投资改善型为主,90后和63.57%的80后以刚需为主;2)70
后的购房主导因素有住房周围环境质量、公共配套设施、住宅面积、购房资金来源、房地产企业的售后服

务,80后购房主导因素为公共配套设施、贷款利率、薪资水平、住宅户型、房地产企业的品牌信誉,90后

购房主要考虑房屋价格、首付比例、户口问题、租金水平、房地产企业的促销手段;3)与住宅房地产去库

存的关联度大于0.7的消费者购房需求的显著影响因素依次为:薪资水平、住房周围环境质量、住宅面积、
公共配套设施、租金水平、购房资金来源、住宅价格;大于0.6的重要因素为户口问题、住宅户型,首付比

例、银行利率对住宅去库存的影响较弱.总体上,研究区的消费者有强烈的购房需求,受不同因素限制需求

趋于差异化,在制定住宅市场刺激政策时应因对施策以满足不同需求.例如针对70后消费者,应将重点放

在住宅商品本身属性上,并进一步细化问题到住宅周围环境质量及住宅面积因素.
已有的研究成果中,以消费者需求与去库存的影响因素两方面为主,两者对消费者和住宅市场去库存

的研究仅局限于特殊群体及独立的角度.本文在已有研究成果的基础上以消费者结构为视角,进一步研究

消费者结构的转变与住宅房地产去库存的关联性,为房地产市场顺应消费者结构的转变发展提供科学依

据,为政府制定刺激政策提供理论依据.但本文因受数据获取的局限,缺乏不同消费群体购房的影响因素

对商品住宅去库存的影响在区域方面的考量,且并未针对不同年龄消费者需求选取变量与住宅房地产库存

量进行关联性分析,今后可开展此方面研究,以期更深入地了解房地产市场的发展.
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AnalysisoftheRelationshipBetweentheDemandofDifferent
ConsumerGroupsandResidentialRealEstateInventoryReduction

LITing-ting, GUDa-hua, YANJian-zhong
SchoolofResourcesandEnvironment,SouthwestUniversity,Chongqing400715,China

Abstract:Inordertoprovidesupporttodecision-makingbythegovernmentinitsefforttoaccuratelyre-
duceresidentialrealestateinventory,aquestionnairesurvey wascarriedouttoobtainthedataof
consumers􀆳demandforhousepurchaseintheurbanareaofChongqing.LogisticandGRAmodelwereused
toanalyzetheconsumerstructure-baseddemandforhousepurchaseanditsrelevancetorealestateinvento-
ryreductionsoastoclarifytheinfluencingfactorsforinventoryreductionofcommodityresidence.There-
searchshowedthatasawhole,thepost-70(thegenerationwhosememberswerebornbetween1970and
1979),post-80andpost-90consumers􀆳demandforhousepurchaseisobvious,butthereisasignificant
differenceintheusesofhouses.Formostofthepost-70s,theirhousepurchaseisforinvestmentorforim-
provingtheirdwellingconditions,whileforthepost-90consumers,theyhavearigiddemandforhouse
purchase.Ofthepost-80s,63.57%showarigiddemandand36.43%havea,investmentoranimprove-
menthousingdemand.Thepost-70semphasizethecommoditypropertyofthehouse,fortheaimoftheir
purchaseistoimprovethequalityoftheirlife;thepost-80s􀆳preferenceinvolvestwoaspects:thereales-
tatepropertyandsocialfactors;thepost-90sareconstrainedbysocialfactorsandtheirlimitedbuying
powerandtheyareeagertosatisfytheirrigiddemand.Salary,theenvironmentalqualityaroundthe
house,residentialarea,publicfacilitiesthelevelofrent,thesourceofpurchasefinancingandhousing
pricesareimportantfactorsinfluencingrealestateinventoryreduction,theirrelevancebeing <0.7.
Householdregistrationandapartmentlayouthavearelevanceof<0.6.Theproportionofdownpayment
andbankinterestratehavebutaweakinfluenceonrealestateinventoryreduction.
Keywords:demand;consumer;Logisticmodel;residentialrealestate;inventoryreduction
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