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收支平稳增长  购房异军突起

—福田区二○○五年住户调查数据分析

二○○五年，我区经济整体运行继续呈持续、快速、健康的发展态势，人民生活水平进一步提高。据福田区140户城市居民抽样调查数据显示，二○○五年我区居民（包括户籍与非户籍家庭，下同）月人均可支配收入1983.75元，同比增长11.6％（未剔除物价上涨因素，下同），月人均消费性支出1307.50元，同比增长0.2％。
一、居民收入稳步增长，收入结构不断优化

在收入方面，我区居民的收入稳步增长，工薪收入、经营净收入、财产性收入及转移性收入均保持了一定的增幅，收入来源、收入渠道趋于多样化，收入结构也在不断优化。

（一）工薪收入仍是我区居民收入的主要来源

居民月人均工薪收入为1221.75元，比去年同期增长1.1％，其中工资及补贴收入为1136.21元，同比增长6.3%。全年工薪收入总额占同期居民总收入的58.6％，仍是我区居民的主要收入来源。

（二）个体经营净收入持续快速增长

经营净收入月人均626.70元，比去年同期增长29.2％。全年经营净收入总额占同期居民总收入的比例为30.0％，为我区居民的第二大收入来源。我区居民经营净收入持续快速增长，与我区大力扶持私营经济的发展战略、着力营造良好的个体经济发展大环境有关。

（三）出租房收入成为财产性收入的主要构成部分

居民月人均财产性收入为74.79元，比去年同期上升了36.5％，其中月人均出租房屋收入为69.59元，较去年同期有较大幅度的增长，增幅达58.1％，但其中月人均利息收入及月人均股息与红利收入同比降幅分别达到79.4％及34.8％。这种变化表明在股市、银行等传统投资项目回报率长期处于偏低的状态下，我区居民的投资意向、渠道、结构发生了一定的变化，更乐于把资金投向房地产等回报率相对较高的市场，并已从中获得一定的收益。

（四）转移性收入增幅明显

转移性收入月人均164.44元，同比增长55.9％，其中养老金或离退休金月人均75.77元，升幅为53.2％，说明我区加强社会保障体系建设、打造“和谐福田”等系列措施之成效已经在居民生活中得到具体体现。
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福田区居民月人均可支配收入对比图

二、消费支出升幅放缓，房产购置异军突起

在消费支出方面，二○○五年我区居民月人均消费性支出为1307.50元，同比增长0.2％。据城市居民抽样调查数据显示，在八大类消费支出呈“四升四降”的格局，其中食品、衣着、交通和通讯及居住四类支出分别同比上升了2.9％、4.0％、33.0％及0.9％，家庭设备用品及服务、医疗保健、教育文化娱乐服务及杂项商品和服务四类支出分别下降了19.1％、17.2％、20.3％及9.0％。

（一）食品、服装类支出涨幅温和

我区居民月人均食品类支出为433.13元，同比增长2.9％，恩格尔系数为33％，其中购买食品上的支出增长3.8％，在外饮食支出则同比下降0.1％，说明在食品类价格仍居高不下之际，居民选择了减少在外就餐方面的消费支出。

衣着类月人均支出为93.31元，同比增长4.0％。其中服装类消费支出同比增长12.3％，鞋类支出则同比下降了12.6％。由于近年中国对外出口的纺织品数量激增，针对中国纺织品的贸易摩擦和出口限制在二○○五年夏季进入一个高峰期，外销纺织品大量转内销，使得国内纺织品市场货源供应充裕、销售竞争激烈，零售商家为了促销，推出各种优惠办法，使得消费量的增加不能相应地体现到消费金额上去。再加上二○○五年服饰潮流整体更趋向多样化、个性化，市场消费热点变化较快等因素，使得本类消费的增长幅度保持温和。

（二）家电类耐用消费品购置以更新换代为主

家庭设备用品及服务类月人均支出为57.10元，同比下降了19.1％，教育文化娱乐服务类月人均支出为170.16元，同比下降了20.3％，主要原因为调查户在过去一年购买的大件耐用消费品的数量有所减少，所购大件耐用消费品又以更新换代为主。另一方面，被调查户所购部分大件商品的购入单价比上年升幅较大，如洗衣机、空调器、淋浴热水器、抽油烟机、吸尘器、影碟机、组合音响、照相机等家用电器的购入单价分别同比上升了28.1％、19.3％、99.5％、83.7％、141.9％、61.8％、609.1％、56.0％，说明在家用电器新品种不多、整体价格不断下滑的情况下，影响我区居民购置家电的各种参考指标中价格因素已退居较次要的位置，产品的品牌、档次、质量、性能、后续服务等更受到注重，居民宁愿花费更多的钱购置档次更高的升级换代产品。这种现象表明，我区居民的消费观已变得非常成熟与理性。

（三）医疗保健支出有所回调

医疗保健服务类月人均支出为67.48元，同比下降了17.2％，其中药品费和医疗费支出同比分别下降了31.3％及7.9％，但包含了滋补保健品支出在内的其他医疗保健支出类别则同比增长了14.1％。这说明经过“非典”一役的洗礼后，随着各级卫生部门对突发性公共卫生事件的预警和处理机制的建立和完善，我区居民在去年的“禽流感”等风波中已经能够做到处变不惊，对自己身体的日常保健更为注重了，体质亦有所增强。

（四）家用汽车购置增多令交通类支出升幅明显

交通和通讯类月人均支出金额为242.17元，同比增长33.0％。二○○五年有五户调查户购置了家用汽车，购车金额平均每辆超过17.6万元，而二○○四年则仅有一户，金额不足8万元。另一方面，本大类中的交通费类大幅上升了37.4％，与之形成对比的，车辆用燃料及零配件类却同比下降了0.9％，说明今年在车用燃油大幅上涨的情况下，尤其在下半年发生“油荒”之后，我区部分拥有家用汽车的居民外出时减少了驾驶家用汽车，增加了乘坐公共交通工具。

（五）燃气价格上调尚未在居住类支出反映出来

居住类月人均支出金额为206.19元，同比增长0.9％，增幅较缓和。即使是燃料类，上涨幅度亦仅1.7％，主要是因为燃气价格较大幅调整发生在年底，未能及时在调查中反映出来。

（六）购房支出增长迅猛

抽样调查结果还显示，在消费性支出升幅放缓的同时，我区居民在购房上的支出却在急速增长。在我区140户常规调查住户中，二○○四年全年仅有1户有不足2万元“购房补差费”的记录，二○○五年购房户则增加到了4户，购房金额较多集中于80万元水平，购房面积较多集中于100平方米档位，支付方式集中较多集中于一次性付清，首次购房与二次购房的比例则各占一半，其中还有一户属于在外地购置房产。因此，无论从购房金额、面积还是支付方式，均较二○○四年有了一个质的飞跃。

由于购房支出属于大宗支出，其金额与消费性支出相比，前者是后者的30.9％，但不列入消费性支出，故在购房支出迅猛攀升的同时，摊薄了部分消费性支出，令后者增长放缓。从调查结果看来，我区居民这轮置业热潮正处于方兴未艾的状态，并仍将长时间持续下去，有意置业者数目仍将进一步增加，为准备置业资金而稍微压缩消费支出的趋势亦将延续。这既昭显了我区居民收入上了一个新台阶，又展现了居民消费及投资观念的更新，更是居民对目前的房地产市场及我区整体大环境前景看好的具体体现。
我区八大类消费支出所占份额图如下：
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  福田区2005年八大类消费支出比例图
三、需要关注的几个问题

1．居民消费意欲仍偏低。由于近年随着生产力的全面解放和科技的快速发展，社会生产能力水平大大提升，各种商品琳琅满目、应有尽有，供求关系早就从卖方市场转为买方市场，但一方面由于消费需求已经渐渐趋于饱和状态，另一方面科技的迅速发展令消费者增加了对新产品和新功能的观望和期待，致使居民消费意欲反而较处于卖方市场时低。

2．油价持续上涨对居民生活的深远影响将于二○○六年开始显现出来。二○○五年下半年成品油大幅提价，并在七月份造成了一定程度的“油荒”。一方面，随着油价的持续上涨，炊用液化石油气、公共交通以及其他与石油化工相关的系列消费品和服务的价格亦将向上波动，对居民的消费结构、方式、习惯等将产生深刻影响。另一方面，若车用燃油价格仍长期居高不下，必将影响到居民对家用汽车的购置意欲，进而对我国汽车制造、维修等行业造成一定的冲击。

3．社会贫富分化现象不容乐观。据测算，我区去年反映贫富分化程度的基尼系数为0.37，虽仍处于合理区间内，但已较接近0.4的国际警戒线。尽管过去两年我区在上调最低工资标准、解决辖区“零就业家庭”的就业问题等方面下了很大力气，但贫富差距仍在不断扩大，低收入群体的收入增长水平无论按绝对值还是按增长比例计算，均难以跟上平均收入增幅，更无法与高收入群体的收入增幅相比较了。贫富分化一旦超越警戒线后，我区目前较和谐的社会局面必将受到一定程度的影响，并衍生出一系列的社会问题和矛盾，再想把贫富分化水平回调至警戒线内亦将变得更为棘手。

                                 撰  稿：李  学
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