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住宅产业与相关行业的投人产出研究’ 

张建高， 唐旭君， 吴学瑜 
(重庆大学 B区 建设管理与房地产学院，重庆 400045) 

摘要：简单扼要地介绍 了捏入产 出分析及其在 日本住宅产业分析中的成功应 用和我 国住 
宅 产 业现 状 及 发 展 所 面 临 的挑 战 ，论 述 了对 我 国 的 住 宅 产 业 和 相 关 行 业 进 行 投 入 产 出 分 

析 ，建 立住 宅 产 业 与 相 关行 业 的 系列 投 入 产 出模 型 的 重 要 性 ，粗 略 地 分 析 了重 庆 市 住 宅 产 

业 对 重庆 市 地 区经 济 的影 响 和 对 相 关 行 业 的 诱 发 作 用 。 

关键词 ：住宅产业}相关行业 }投 产出}诱发作用 

中图分类号：F29 文献标识码 ：A 

1 问题的提出 

随着我国的现代化进程和住宅产业化发展 ，研究我国的住宅产业与哪些行业相关 ，目前住宅产 

业带动的是一些什么行业，分析这些相关行业与住宅产业、建筑业之间的互动关系，对于确定我国 

的住宅产业化发展方向，是十分重要的。深入研究随着住宅产业的现代化，特别是住宅部品化，将有 

哪些行业会继续并加强与住宅产业的相关关系，哪些 目前与住宅产业不相关的行业会逐渐与住宅 

产业相关 ，哪些现在与住宅产业相关 的行业会逐渐地变得与住宅产业不相关 ；分析各相关行业对住 

宅产业的影响，建立适合我国国情的住宅产业与相关行业的投入产出模型或进行投入产出分析，有 

着非常重要的意义。 

投入产出方法于二十世纪三十年代产生于美国。美国经济学家列昂节夫(w．LeontiJ )1936 

年 在《经济统计评论 》上发表了“美国经济 系统 中的投入和产出的数量关系”一文 ，1941年出版了 

“美国经济结构”一书 ，1953年出版了“美国经济结构研究”一书 ，从而奠定了投入产出理论和方法。 

列昂节夫还利用美国的经济统计资料，编制了美国经济 1919、1．929、1939年的投入产出表。 

列昂节夫提出投入产出方法 后 ，最初并没有得到美国政府和美国经济学界的重视。美国经济 

1919年和 1929年的投入产出表基本上是由列昂节夫及其助手依靠私人力量编制的。这种情况一 

直到第二次世界大战发生后才开始转变。当时美国有关部门深切感到不仅在生产技术上 ，而且在管 

理技术上都需要采用先进方法。由此，美国劳动统计局在列昂节夫的指导下，在 1942年到 1944年 

编制了美国经济 1939年投入产出表，并于 1944年预测，如果战争在 1945年 6月 30日结束 ，1945 

年 12月美国的就业状况。在第二次世界大战结束后，美国劳动部和空军合作编制了美 国 1947年投 

入产出表 ，这是一个规模很大的投入产出表，包含 500个左右部门。以后又编制 了美国经济 1963 

年、1966年、1972年的投入产 出表等等。 

由于美国的重视 ，投入产 出方法很快传播到世界个股。系不完全统计，在五十年代以前编制投 

入产出表的国家有美国、英国、丹麦、加拿大等七个 国家。在 5o年代 日本 、德国、法国、苏联和东欧国 

家也开始编制投入产出表。到期七十年代末，世界上大约有 9O个国家编制了投入产出表 ，目前世界 

上只有少数经济很不发达的小 国没有编制过投入产出表 

我国在 1974—1976年编制了第一个 国民经济投入产出表——我国 1973年国民经济投入产出 
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表 。这个表是一个实物型投入产出表。共分 61个部 门(大类产品) 它是在中国科学院系统科学所 

的倡议下，在国家计委、国家统计局的领导和支持下编翩的。参加编制工作的单位有国家计委计算 

中心、系统科学所 、中国人民大学 、北京经济学院。 

现在 ，投入产出理论和方法 已被世界各国所重视 ，许多国家不但编制全国的国民经济投入产出 

表，还编制以某个产业为主体的投入产出表。 

许多国家用投入产出方法为编制 中长期计划服务 ，用投入产 出方法检查国民经济计划在部门 

比例上和产品比例上是否合适。把投入产出方法与最优规划方法结合起来，编翩既使国民经济各部 

门相互平衡、保持一定比例，又使某一个 目标(或一组 目标)达到最优的计划 。如使国民收入数量达 

到最大、长时期内生产的消费品数量达到最多等。 

目前投入产出技术应用得晟广泛的就是进行经济预测。 

例如，英国通过编制剑桥多部门动态模型 ，预测 1990年英国经济发展状况 。西班牙通过编制多 

部 门动态模型 ，得到了 1976年一l985年国民生产总值 、投资总额 、就业人数等六个方案，以及 l3 

个部门的预计发展情况。通过编制联合国世界模型，预测世界经济到2000年的发展情况，包括全世 

界和 15个地区国民生产总值的增长情况、进出El情况、对外联系、就业状况等 这些预测数据不仅 

对国家制定经济发展方案、确定经济政策有重要参考价值，而且对一些犬企业决定经营方针、建设 

规模、投资方向等也有重要作用。 

还有就是利用投入产出方法研究采取一项重要的经济政策对经济的影响。倒如美国曾经利用 

投入产出技术来研究工资提高 l0 以后 ，各部门商品价格上升的百分 比 又如美国曾经研究 ，军事 

拨款的 2O 转向于民用时，对 国民经济各部门的影响问题。 

现在 ，许多国家和部门都编制以某个产业为主体的投入产出表，计算该产业对其相关行业的诱 

发作用。从而预测该产业的发展对国民经济各部 门所产生的影响 ，以此评估该产业在国民经济中的 

作用 。 

将投入产出分析方法用于住宅产业方面，在 日本国做得较好。El本利用投入产出表来计算住宅 

投资对各行业的诱发系数并分析对各行业的影响。 

例如 ，根据 El本 1990年 国民经济投入产出表计算 ，住宅建设投资为 26．592万亿 日元 ，该投资 

所诱发的各产业(包括住宅建筑业本身)国内产值之和为 52．1 5亿万 El元 ，生产诱发系数为 l_961， 

仅低于制造业(2．195)和整个建筑业(1．976) 此外 ，从 日本统计资料看，1990年 ，z6．59万亿 日元住 

宅投资还诱发居 民有关住宅支出(住宅设备维修费 ，耐久消费 品，室内装饰品购置费 ，房租 、水暖电 

费等)19．5万亿 日元 ，相当千住宅投资的 73 住宅生产对雇用工资的波及效果也较大 。据 日本的 

计算 ，1985年住宅生产的雇用诱发系数为 0．513~0．524也就是说 1个单位的住宅投资可诱发各 

产业(包括住宅建筑业本身)雇用工资大致相当于住宅投资的一半。 

根据 1997年 l1月底 出版的 日本 “1994年产业投入产出表(建设部门)”，可看出新建 l0万套 

住宅 (总建筑面积 939万 m。)对 国民经济的拉动作用。在就业方面 ，计算出 ：建设 10万套住宅会创 

造 2l_l万的雇用 住入 l0万套住宅的家庭购买耐用消费品等所创造的雇用效果约 l_8万 人 10 

万套住宅的建设需求 (建设费用为 l 62亿 日元，按 1990年不变价格计)，将诱发建筑业生产额 l_ 

63万亿 日元，术材和木制品业 0．20万亿 日元 ，钢铁业 0．II万亿 日元 ，金属制品和有色金属 0．19 

万亿 日元，商业 、运输业 0．20万亿 日元，其它服务行业 0．35亿 日元 ，等等 。即对各个产业诱发的生 

产总额为 3．1l万亿 日元。它与住宅建设费用 1．62万亿 日元之比为 l_92，即生产诱发系数为 1．92。 

2 发展中的中国住宅产业 

随着我国改革开放的不断扩大与深化 ，我国的住宅建设取得了令世人曙目的突飞猛进的发展 ， 

但从整体上看，住宅建设水平仍然处在粗放型的发展阶段 ，我们要在 21世纪真正使住宅建设跟上 
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和接近发达国家住宅建设的步伐，使之成为我国今后一个时期新的经济增长点，唯一的出路是实现 

住宅产业现代化。 

目前 ，我国住宅建设的产业化程度和科技含量较低 ，远远不能满足人民群众 日益增长的住房需 

求 建设部于 1 998年 1月召开了全国住宅建设工作会议 ，会上提 出：“推进住宅产业现代化 ，提高住 

宅质量是住 宅建设管理 的一项重要工作 ，是实现住宅生产方式 由粗放型 向集约型转轨的重大举 

措”。“要通过推进住宅产业现代化 ，提高住房质量 ，为群众提供满意的住房 ” 

从建设部召开的全 国房改及房地产工作座谈会上获悉，1999年 1月一l1月 ，销售给个人 的商 

品房销售额 比上年同期增长 3O ，个人购房 已占全部销售额的 74．7 ，出售给个人的商 品住宅面 

积 已占总量的 84 这表明，新的房改政策已开始对市场产生影响，居 民个人消费已占到住宅消费 

的主流地位 。住宅建设预计拉动经济 l_5个百分点。 

从我国当前的经济发展状况和住房市场的消费趋势分析 ，预计在相当长的一段时间内，即世纪 

之交的二十年至三十年左右的时间里 ，我国住宅市场需求潜力巨大 ，住宅建设仍将处于增量型的快 

速发展阶段 ，且最有可能形成消费热点和经济增长点的也是住宅 说 明加快住宅建设已成为当前带 

有全局意义的战略同题 ，亦将成为推进国民经济持续发展的源动力。 

因为住宅产业在国民经济中占有很大的比重，因此，住宅产业将是我国国民经济的重要支柱产 

业之 一 。 

目前 ，我国还没有编制过以住宅产业为主体的投入产出表，因此很难了解我国的住宅产业对各 

行业的具体诱发作用。由于我国的住宅产业现代水平低、科技含量少 ，带动的大部分是小水泥、小土 

建、小建材等 ，以及不懂建筑规范、没有建筑施工技术的农村包工队和素质较差的小型建筑施工队 

等，所以，目前我国的住宅产业对国民经济的贡献和作用远不如许多发达国家大 。 

由于中国的住宅产业正处于现代化发展的进程之中，因此，我国的住宅产业和其现在相关的行 

业与一些 目前与住宅产业不相关的行业，都处在发展和转型期 间，所以 ，现有的投入产出模型并不 

适应中国的住宅产业现代化发展，只有能反映住宅产业变化和相关行业变化的动态投入产出模型 

才能刻划住宅产业与相关行业的投入产出关系 ，才能反映我国住宅产业的现代化发展进程。由于随 

着住宅产业的现代化进程 ，住宅产品的部件化，标准化和规范化，现在与住宅产业相关 的部分行业 

和与住宅产业不相关的部分行业 ，必将逐渐地变得与住宅产业不相关和与住宅产业相关 因此 ，分 

析当前我国住宅产业和各有关行业的投入产出关系，确立我国住宅产业与相关行业的投人产出模 

型中的基本要素 ，利用投入产出方法了解我国住宅产业对各行业的具体诱发作用，并预测我国的住 

宅产业现代化进程和住宅产品的部件化对国民经济各部门的影响，引导 我国住 宅产业的现代化发 

展方向和相关行业的结构调整，已成为当前的迫切需要解决的闻题。 

3 重庆市住宅产业数据分析 

在本节中，我们以重庆市 1990年代部分年份的国民经济和社会发展总量指标为基础，简要地 

分析一下重庆市住宅产业在国民经济中的作用。 

从上表可 以看出，房地产开发投资的比例逐年增加，住宅在房地产开发中始终 占有 70 以上 

的比重。由于 目前我国还没有建立以住宅产业为主的投入产出模型和投入产出表 ，因此 ，不能像 日 

本建设部门那样计算出较为准确的诱发系数，但是，我们可以根据上面的统计数据进行住宅建设的 

相关性分析 。我们采用标准的相关系数计算公式： 

r——————一 r——————一  

R = 三(嚣 一 )( 一 )，( 三(丑 一 蕈) √三( 一 ) ) (1) 

由此 ，可以计算出房地产开发投资、住宅竣工面积和全社会房屋竣工面积与部分指标之间的相 

关系数如表 2，以房地产开发投资的相关系数递减排序。 
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房地产开发投资 

房地产投资占总投资的 比倒 

全社台席屋竣工面积 

其中住宅 

国 内生 产总值 (现 竹 ) 

建筑业施工产值 

建筑业施工产值占总值比恻 

社会消费品零售总额 

社会土L业人虽 

建筑业职工人数 

水 泥 

钢材 

塑辩翩品 

机制羝皿纸板 

发电量 

林业总产值 

万元 

万 m 

万 m 

亿元 

万元 

万 元 

万 人 

万人 

万 t 

万 t 

万 t 

万 t 

亿 kwh 

亿 元 

万 t l5 545．3l 82 7B9．1o 25 818．oo 25 1 00 1 ． 

表 2 部分指标 的相关系数表 

从相关系数表可以看出，重庆市的房地产开发投资依次对水泥生产 、城镇化速度 、电力行业 、服 

务行业(从社会消费品零售总额中体现)、林业 、就业机会、运输行业、钢铁业等有较大的相关性和诱 

发作用 

另一方面 ，重康市住宅竣工和入住的诱 发作用依次为运输行业 、服务行业 、城镇化速度、就业机 

会、电力行业、钢铁业 、水泥生产、林业等 

4 适合中国国情的住宅产业与相关行业投人产出模型的基本要素 

根据中国住宅产业与相关行业的发展现状，·个适合中国国情的住宅产业与相关行业的投入 

产出模型 ，必须能确定我国住宅产业 目前带动的是哪些行业 ，以及这些行业与国家住宅产业现代化 

目标和国民经济发展规划是否相协调 根据住宅产业与相关行业的投入产出模型所作 出的分析，应 

该可 以了解我国的住宅产业对相关行业的诱发作用 ，并计算出住宅投资与住宅入住对各行业的诱 

发系数 通过对住宅产业与相关行业的投入产出分析，还可以为我国的住宅产品部件化和相关行业 

的产业结构调整提供依据，为住宅产业现代化和相关行业的改革提供指导性方向。 

鬟 m 

E  4  3  1  2  5  l  1  

埘 

E  4  3  1  2  5  1  

_蛊n崩m册 n缁Ⅲ蚰毗盼 昭地 三三m詈戛mⅢ ⋯ m 扎m 5 4 3 l 2 4 l 

㈣ 

4  3  i  E  3  1  

㈣ 
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通过对现时的住宅产业与相关行业的投入产出模型的分析，能确定我国住宅产业与其相关行 

业的相关程度，对我国住宅产业带动某些落后行业(如小水泥、小土建 、小建材、小型低素质建筑施 

工队等等)的直接和间接因素进行定量分析，了解住宅产业与这些落后行业的相关性 ， 及造成这 

种相关性的原 因。 

因此 ，我国的住宅产业与相关行业的投入产出模型应该是一组模型，我们认为这样的模型应该 

包括下列一些模型 

1)住宅产业与相关行业投入产出静态模型(包括实物型模型和价值型模型 ，投入产出规划(ffi 

测)模型，投入产出价格模型 ，投入产出优化模型)。 

2)住宅产业与相关行业投入产出动态模型(包括实物型模型和价值型模型，微分方程模型，差 

分方程模型)。 

3)住宅产业与相关行业的发展投入产出模型 ，即投入产出随机模型 

通过对这些投入产出模型的分析，应该能预测现在与住宅产业不相关的行业 ，哪些将逐步与住 

宅产业相关 ，预测住宅产品部件化和住宅智能化对国民经济各部门的影响 ，预测住宅产业结构调整 

变化和相关行业结构调整变化趋势 ，为我国政府制定住宅产业现代化发展战略提供依据 。 

由于我国的各个行业都处在结构调整和现代化发展阶段 ，因此，投入产出动态模型还应该反映 

出住宅部件化与住宅产业现代化所引起的相关行业定量变化趋势 ，并诱导出变化趋势的描述方程。 

用这些投入产出模型编制 的投入产出表 ，可以很清楚地了解我国或各地区的住宅产业对相关行业 

的诱发作用，以及目前我国的住宅产业所带动的行业是否与国家的现代化发展战略目标相适应。而 

从模型计算 出来的数据 、预测值等不仅对国家制定经济发展方 向、确定经济政策有重要的参考价 

值，而且还大的建筑企业决定经营方针、建设规模 、投资方向等也有重要 的作用 。 
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The Devel opm ent of Industrial ised Housing Abroad 

and the Enl ightenment to Us 

L／U Meng-jiao． U  Shi—tong 

(Research Centre for h ternatlonal Construction Eco~ nlcs and M anagement，Chon gqing 

University，Chongqing 400045，Chin) 

Abstract{W ith the trend of developing ind~strhfised housing in China，based on analyzing and study- 

ing the development of industrialised housing abroad·this paper puts forward the enlightenment to US 

and the emph~es I adopted approaches in the deve~．opment process． 

Keywords：industrialised housingt manufacturing industryt troditional way}housing；construction jn— 

dustry 
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Input and Output Study Between Housing In dustry 

and In dustries Correl ative to it 

ZHANG Jian—gap， TANG Xu-jun， W|U Xue-yu 

(Faculty 。I construction manage ment an d real estate-Chongqhg University B，Chon gqing 400045．China) 

Abstract：This article briefly introdue input— output analysis，an d its application tO analyzing the 

housing industry of Japan·and the actuality and chaflenges in the development of housing industry in 

Chinat discusses the importan ce of analyzing  input and output and creating its input--output table he- 

twean Chinese housing industry and  its correhtive industries；roughly analysed the influence of the 

housing  indus try of Chongqing on its district economy and the action of inducing the development of 

its cot'retati've~dnstt；,es． 

Key words：housing industry．co rrelative industries，input-- output analysis 
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