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中国房地产业市场研究报告 

主要内容 作为国民经济支柱产业的中国房地产业在经历兴起 热潮和滑落之后 逐渐以一种趋于成熟的

态势出现 不同类型和实力的房地产开发企业面对重新洗牌的市场格局 也分别制定新的发展

策略  

关 键 字  房地产业 房地产开发企业  

行业背景 

20 世纪 90 年代以来房地产投资在我国经济和投资增长中起到了重要作用 在 1990 年之

后 房地产业一直是我国经济发展的热点 对我国经济保持快速增长起到了重要的支撑作用

特别是在 1992--1994 年和 1998--2001 年这两个时间段内 房地产的发展具有举足轻重的作用

邓小平同志南巡讲话之后 我国经济摆脱了 1989 和 1990 年的低潮 在 1992--1994 年获得快

速发展 3 年间的 GDP 增长速度达到两位数 投资增长都在 30%以上 而在这快速发展中

房地产投资起到了急先锋的作用 在 1992 和 1993 年都是成倍增长 占总投资的比重迅速上

升 见图 1  
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图 1  1990--2001 年我国固定资产投资和房地产开发投资

 

从图中可以看 到 1993 年前

后 房地产投资出现一个明显的高峰期 1992 年 固定资产投资总额为 8080.1 亿元 较 1991

年增长 44.4% 而该年房地产开发投资总额为 731.2 亿元 较 1991 年增长 117.6% 1993 年的

房地产热表现得更为明显 房地产投资总额 1937.5 亿元 较 1992 年增长 164.9% 热潮过后

是一个冷却期 其中 1997 年房地产开发投资的增长降到最低点 出现了 2.1%的负增长 随着

房地产行业的逐渐成熟和规范 房地产投资也由不理性渐渐朝理性的方向发展 因此 1997

年之后 房地产投资在固定资产投资中的比重又呈现新一轮上升的趋势 见图 2  

(资料来源 中国统计年鉴 1999-2001 中国统计出版社 

固定资产投资统计快报 国家统计局 2002 年 2 月) 
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(资料来源 中国统计年鉴 1999-2001 中国统计出版社 

固定资产投资统计快报 国家统计局 2002 年 2 月) 

图 2 1990-2001 年房地产投资占固定资产投资比重 

 

 

 

 

 

 

在亚洲金融危机的 1998 和 1999 年 在世界经济不景气的 2001 年 消费疲软 出口低增

长的情况下 投资对经济发展的促进作用明显增强 而房地产投资又是投资增长的主力 因

此 房地产业投资在吸纳劳动力和就业方面起到了很大的作用 直接从事房地产开发的公司

在 10 年中增长了 5.2 倍 从业人员从 14.7 万人增加到 97.2 万人 见表 1  

表 1  1990—2000 年我国房地产开发企业情况  

年份 企业个数 个  年末职工数 人  经营收入 亿元人民币   实现利润 亿元人民币  

1990 4400 147216 218.7 17.9 

1991 5128  284.0 27.5 

1992 13566  528.6 63.5 

1993 26027  1135.9 155.9 

1994 31486 705692 1288.2 167.4 

1995 33482 744486 1734.8 142.8 

1996 21269 703808 1968.8 18.0 

1997 21286 683217 2218.5 -10.3 

1998 24378 825888 2951.2 -10.7 

1999 25762 880257 3026.0 -35.1 

2000 27303 971942 4515.7 73.3 

(资料来源 中国统计年鉴 1990-2001 中国统计出版社)  

同时由于房地产业的开发 为从业人员总数达 2740 万的建筑施工队伍提供了近 1 5 的

工作机会 另外,房地产开发在改善城市居民住房和办公条件方面发挥了重要的作用 到 2000

年 房地产开发的房屋竣工面积达 25105 万平方米 其中 住宅竣工面积为 24401 万平方米

见图 3  
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图 3 1990-2000 年房地产开发房屋竣工面积及城镇住宅竣工面积 
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 (资料来源 中国统计年鉴 1990-2001 中国统计出版社) 

1990—1994 年 房地产开发房屋竣工面积占全国城镇房屋的比例呈逐年上升的趋势 而

在经历 1993-1994 年的房地产热之后 这一比例有所下降 直至 1997 年达到最低点的 19.7%

后又呈上升态势 到 2000 年 这一比例达 24.9 而房地产开发住宅竣工面积占城镇住宅竣

工面积的比重一开始就显示出较强的上升势头 至 1993 年 这一比例已高达 33.1% 而且

房地产热之后 住宅开发并未快速冷却 且在 1997 年之后 房地产开发住宅竣工面积占城镇

住宅竣工面积的比重迅速攀升 至 2000 年 这一比例甚至超过了 1993 年 达 41.3 见图 4  
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图 4 1990-2000 年房地产开发竣工房屋所占比重

 
(资料来源 中国统计年鉴 1999-2001 中国统计出版社) 

可见 住宅建设与开发的商品化和市场化已成为趋势 截止 2000 年底 人均住房建筑面

积为 20.4 平方米 达到中等收入国家人均住房水平 见表 2  
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收入水平 人均住房建筑面积 

低收入 8 

中低收入 17.6 

中等收入 20.1 

中高收入 29.3 

高收入 46.6 

 

行业现状 

一 市场特征 

1 2002 年一季度总体价格上扬 

据国家计委 国家统计局对全国 35 个大中城市房地产市场调查 2002 年一季度房屋销售

价格同比上涨 4.3% 土地交易价格同比上涨 7.9% 房屋租赁价格持平 见表 3  

 

表 2 不同收入水平国家人均住房建筑面积 平方米

(资料来源 刘诗平 韩振军 2000年底中国人均住房建筑面积 20.4平方米国际金融报 2001.09.17)

表 3 2002 年一季度房地产价格整体上扬 

价格种类 同比上涨 细分价格上涨 

东南地区 宁波 12.5% 南昌 9.3% 上海 5.7% 杭州 5.5% 
房屋销售价格 4.3% 

西部地区 兰州 4.5% 银川 2.8% 西宁 2.3% 

住宅价格 5.7% 

私有住宅价格 6.6% 

私有非住宅价格 7.9% 
商品房销售价格 4.1% 

公房交易价格 1.4% 

居民住宅用地交易价格 9.3% 
土地交易价格 7.9% 

普通住宅用地价格 10.4% 

 (资料来源 杨国 2002 年一季度中国房地产价格上扬 中国建设报 2002.05.01) 

    在房地产价格整体上扬的背后 各大城市的表现出了不同的特征  

1.1 北京 

2002 年第一季度北京房价整体表现为下跌  其中 综合价格 未包括远郊区县内销住宅

为 7978 元 平方米 下跌了 0.6% 新综合价格 包括了远郊区县内销住宅样本 为 6867 元

平方米 跌了 2.2% 郊区综合价格 包括远郊区内销住宅与别墅 为 4249 元 平方米 跌
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了 5.7% 2002 年第三季度新开楼盘为 22 个 远低于 2001 年同期 35 个 与 1999 年同期 18

个基本持平 各类商品房价格仍然表现疲软 见表 4  

表 4 2002 年第三季度北京市房价  

商品房类型 综合价格 比第二季度 

城区内销住宅 5770 元 平方米 -1.6% 

远郊内销住宅 2760 元/平方米 略升 

外销公寓 11318 元/平方米 -2.9% 

城近郊别墅 12354 元/平方米 持平 

远郊别墅 7498 元/平方米 -4.3% 

写字楼 14329 元/平方米 +0.7% 

写字楼 租赁  146 元/月 -1.7% 

 (资料来源 伟业指数) 

由此可见 北京市高档住宅市场需求已渐近饱和 整体楼市进入调整期   

2.2 上海 

上海楼市房价基本平稳 供求趋于平衡 各区域楼市略有波动  

呈上升趋势的城区是黄浦 徐汇 长宁 虹口 普陀 宝山 闵行 嘉定等 8 个区 其

中 黄浦延安东路以北至南苏州路 徐汇漕河泾 龙华和田林 长宁内环线至哈密路 虹口

北外滩 普陀长征 真北以及宝山大华 大场等地区表现较为红火 表现相对平稳的城区包

括卢湾 静安 闸北 松江 青浦 奉贤等 6 个区域 杨浦则略有下降 浦东新区 2001 年房

价上升幅度很大 但 2002 年第三季度稍有平缓 价格上涨项目大都集中在 7000 元以上的高

档盘群体之中 约占市场总量 15%  

商品房预销售与去年同期比较 预售增加 38.0% 销售登记增加 19.8%  

销售的商品房中 住宅占 89.7% 办公占 4.5% 第三产业占 3.8% 其他占 2% 见图 5  

图 5 销售商品房分布  

 

住宅
89%

第三产
业
4%

办公
5%

其他
2%

 

 

 

 

5 



广州方舟市场研究有限公司                                                   

个人购买商品房比重继续攀升 商品住宅销售登记中属个人购买 43515 套 占 97% 预售中属个人购买

39141 套 占 98.2%  

存量房交易继续稳步上升 比去年同期增加 19.2% 其中住宅占 75.6%  

1.3 广州 

广州房价往往是不少家庭年收入的 10 倍 甚至超过 20 倍 市场消费疲软 拖累投资下

滑 房地产投资增长速度放缓 2002 年头三个月 广东城镇以上固定资产投资的增长速度列

全国倒数第 位 落后全国平均水平 11.4 个百分点 同时 广州房地产市场已经存在的巨量

供应和中低价位项目的大量上市 见表 5 使得房价问题再次凸显出来  

 

 
表 5 2002 年广州上市大盘 

上市板块 楼盘 

华南板块 
广州雅居乐花园 祈福新村 华南碧桂园 南国奥林匹克花园 星河湾

锦绣香江花园 华南新城 

东北板块 保利·世纪绿洲 

东圃板块 汇景新城 中海康城 

白云板块 白云新城 

东风东板块 东山雅筑 

广州大道南板块 金穗雅园 逸景翠园 珠江帝景 丽水庭园 丽景湾 加勒比湾 

广园东板块 广园东锦绣香江 

南湖板块 南湖半岛花园 

南沙板块 花地湾·雍景豪园 

 

据初步统计 华南板块项目共有 50 万平方米左右新增供应 海珠区和珠江新城新增住宅

5000 套 加上白云板块和东圃板块 数量庞大 雅居乐地产旗下四个项目在 2002 年将有 240

万平方米各类住宅供应 占到 2001 年广州全市原八区新商品房总销售面积的 1/3 强 同时

珠江地产 2002 年在广州有约 80 万平方米的供应量 总销售额逼近 10 亿元 再加上合生创展

广州城建集团 碧桂园 富力地产等开发的项目 广州楼市今年将面临巨量供应的考验  

2002 年广州楼市以郊外大楼盘为主 华南板块 广源东板块 南湖板块 花都楼盘都将

大量推出 价格大多集中在 3500 元 4000 平方米左右 预计郊外大盘的市场占有率会超过

25% 带来楼市平均价格下调  

尽管所有开发商都声明不打价格战 但开发商在成本控制开发管理逐渐走上正轨的背景

下 有余地采取更多的策略应对市场竞争 而价格竞争就是诸多策略中比较有效的一种  
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1.4 深圳 

与 2001 年同期相比 2002 年一季度深圳市商品房销售价格总水平上升 1.4% 其中住宅

同比价格上升 1.7% 环比价格上升 1.1% 非住宅同比价格持平 环比价格下降 0.5% 见表 6  

 

类型 同比 环比 

多层住宅 +3.4% +1.4% 

高层住宅 +1.2% +1.1% 

别墅 -0.9% -0.8% 

高档公寓 -0.1% -0.4% 

写字楼 +0.9% --  

商业用房 -0.2% -0.6% 

表 6 2002 年一季度深圳商品房售价变化

其中 多层住宅是涨幅最大的一类 豪华住宅及商业用房销售价格呈现下降 办公用房

及高层住宅销售价格在 2001 年涨势的基础上 总体水平仍保持小幅上扬态势  

房屋租赁价格总水平上升 从环比价格看 除住宅和仓库租赁价格下降之外 商业用房

工业厂房 办公用房租赁价格均呈上升走势 商业用房上升 0.3% 工业厂房上升 0.5% 办公

用房上升 0.7% 从同比价格走势看 商业用房租赁价格上升 0.4% 工业厂房上升 2.2% 办

公用房 仓库和住宅租赁价格分别下降 0.5% 2.9%和 0.3%  

2 市场表现出成熟特征 

当行业成熟过渡发生时 对一个行业内的公司来说 它几乎总是一段至关紧要的时期

这是一段在公司的竞争环境方面常常会发生各种根本性变化的时期 也是需要作出各种对应

战略反应的时期  

2.1 缓慢的增长意味着对市场占有率更激烈的竞争  

加剧的市场占有率竞争需要对一家公司的前景从根本上重新加以定向 并且需要对竞争

一方将如何行动和反应作出一整套完全新的设想  

2.2 竞争开始转向注重成本和服务方面  

    较缓慢的增长加上有见识的买主 高科技成果的普遍应用 使竞争越来越趋向于成本导向

和服务导向 在成本方面增加的压力还可能通过迫使公司获得最现代化的设施和装备而增加

对资本的要求  

2.3 在增加行业生产能力和人员方面存在的问题  

当行业适应于较缓慢的增长时 行业内生产能力增加的速度也必须慢下来 否则将会发

生生产能力过剩  
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2.4 生产 营销 分配 销售及研究方法等要经受变化  

这些变化是由于市场占有率的加剧竞争 技术的日趋成熟 以及买主的日益老练所致  

2.5 新产品的开发与应用更加困难  

增长阶段可能一直是一种迅速发现和应用新产品的阶段 随着行业的日趋成熟 成本和

风险却日益增大 这种变化需要公司对研究和开发新产品所抱的态度重新定向  

2.6 在过渡时期中 行业利润常常下降 有时是暂时性的 有时是永久性的  

缓慢的增长 更老练的买主 越来越突出的市场占有率 以及所需要的战略变化的不确

定因素和种种困难意味着短期内行业的利润将从过渡时期前的增长阶段的水平上下降 在极

其需要现金流转的时期内 下降的利润会缩减现金流转 对公开的控股公司来说 下降的利

润还会趋向于使股票行市下跌 并且会增加筹资还债的困难  

二 竞争态势 

从竞争所表现的形态上来看 主要存在品牌的竞争 土地储备的竞争和融资的竞争  

1 品牌的竞争 

 国内两大地产巨头万科和华新国际携品牌资本瓜分全国版图 与各城市房地产商的区域

交锋已经势不可当 据悉 一些没有品牌和资金实力的地区性房地产开发商已经首轮出局

2002 年 万科把国内 42 个百万人口的城市作为房地产开发的目标城市 并准备在 5 年内实现

业务覆盖 华新国际也在 2001 年 12 月底宣布 2002 年的预计销售额将达到 25 亿元 并制定

了扩张计划  

分区重点铺网大部分房地产企业打造品牌所惯用的伎俩 目标城市为百万人口城市见表

7  
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开发商 重点铺网城市 

万科 
以上海为龙头的长江三角洲地区 以北京为龙头的环渤海地区和以深圳 广州为

龙头的珠江三角洲地区 以及成都 武汉等内腹地区中心城市  

华新国际 北京 上海 广州 沈阳 成都 重庆 大连等在内的九个百万人口城市  

长实 和黄 新世界

嘉里 港资  
深圳华侨城 

新鸿基地产 港资  珠江三角洲 

新世界中国地产 港资  广州 

英资太古地产 广州天河区 

广州富力 珠江合生 北京 

表 7 各大房地产商重点铺网城市一览 

虽然在短时期里 还不会有哪一家企业能 一统江湖 但最终却会在 大鱼吃小鱼 或

者是 快鱼吃慢鱼 铁律的左右浮沉 这是市场发展的必然选择 在外资品牌和全国性品牌

进军地方市场的趋势下 地产品牌的城市之争结果可能使地方品牌兵分两路 一条是阳光大

道 向全国性品牌靠拢 一条是羊肠小径 像南京那些出走的开发商一样去小城分食 残羹

冷炙  

2 土地储备的竞争 

土地拍卖使土地市场走向透明化 拍卖的价格一定会比原来那种获取土地使用权的方式

的价格要高得多 企业间土地储备的较量实际上就是一种资金的大比拼和实力较量 土地储

备上占有优势的企业 都是一些成熟的 资金雄厚的外资企业或者全国性品牌企业 起码也

是具有成为全国性品牌潜力的地方企业 见表 8 而对于那些没有足够强大资金背景的地方

品牌和无牌企业 土地储备将成为制约其发展的最大 瓶颈  
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地产商 圈地面积 

新世界中国 恒基中国 新鸿基地产 和黄 在内地圈地 2600 万平方米 

华新国际 8570 余亩 

万科 1600-1800 万平方米 

珠江合生 20000 亩 

首创集团 6000 亩 

北京华润 3 年内增加 500 万平方米 

香江国际 2000 多亩 

大连万达 2000 万平方米 

金业集团 在北京圈地 2000 亩 

表 8 各大地产商圈地情况 

3 融资的竞争 

房地产行业是一个资金密集型行业 融资能力成为决定房地产商生死的关键 自从央行

提高房地产开发贷款的门槛之后 小企业的日子就不好过 而大开发商凭借良好的信誉和强

劲的实力 其融资能力却不断增强 成为市场竞争的主力  

股市融资是非常可观的融资渠道 通常巨额的资金都是通过这种方式筹集 在近日结束

的香港富豪身家大盘点中 李嘉诚的长和以其垂直控股形式的五家上市公司的总市值达到

6100 亿元蝉联榜首 而其资产总值已有 600 多亿美元 郭氏兄弟持有的新鸿基地产总市值位

居第二 恒地主席李兆基因控股公司的市值为 1378 亿元而排名第三 见表 9   

  
表 9 香港市值前三位地产商排名 

地产商 市值 排名 

长江和记黄埔 6100 亿元 1 

新鸿基地产 1500 亿元 2 

恒基地产 1378 亿元 3 

 

虽然国内一些房地产上市公司的融资能力还无法与港资地产巨头们相比 但不乏有一些

品牌地产企业脱颖而出 例如 华新国际除 31 亿元资产外 还持有上市公司价值 10 亿元的

股票 万科在未来 年对土地储备的 亿元投资中会有很大一部分是通过资本市场来取得

珠江合生在北京开发 万平方米左右的物业所投资 亿元也将分别来自珠江投资和合

生创展两家上市公司 上市作为我国目前主要的直接融资渠道仍然被房地产企业所看好      

银行贷款也是其实现融资的一项重要途径 由于港资地产巨头和国内大的品牌房企具有
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良好的信用和偿还能力 银行对其的贷款有所倾斜 目前 工行对年售房面积达到一定要求

的房地产企业在贷款担保上有比其他商业银行更为优惠的政策 而这个 一定要求 所指代

的具体数额据说只有像万科之类的全国性品牌企业才能拥有  

链接一  广东省 2000 年房地产企业资产总计最大的 10 家房地产开发企业   

序号 单位名称 资产总计 万元  

1   广州市城市建设开发集团有限公司 740416 

2  祈福房地产开发(深圳)有限公司   468497 

3 深圳市城市建设开发(集团)公司  351974 

4 深圳经济特区房地产(集团)股份有限公司  346941 

5 深圳市长城地产(集团)股份有限公司    328177 

6 顺德市广德业房地产发展有限公司 317470 

7 广东珠江投资有限公司 282203 

8  深圳市万科房地产有限公司    278615 

9    深圳南油(集团)有限公司      269605 

10 顺德市碧桂园物业发展有限公司        220762 

资料来源 广东统计年鉴 2001 20001231  

  

 
链接二   2000 2001 年度广州房地产综合实力 30 强排行榜 

序号 单位名称 序号 单位名称 

1 广州富力地产股份有限公司 16 广州宏城发展股份有限公司 

2 广州番禺祈福新村房地产有限公司 17 广州百润置业有限公司 

3 广州保利房地产开发公司 18 广东华景新城房地产有限公司 

4 广州市恒大房地产开发有限公司 19 广州海锦房地产发展有限公司 

5 广州市城市建设开发集团有限公司 20 广州番禺金业园房地产开发有限公司 

6 广州碧桂园物业发展有限公司 21 广州宏富房地产有限公司 

7 广州番禺洛溪新城地产有限公司 22 广东珠江投资有限公司 

8 广州侨鑫集团有限公司 23 广州金桂房地产开发有限公司 

9 广州豪城房产开发有限公司 24 广州市梅山建设综合开发公司 

10 广州合生怡晖房地产有限公司 25 广州杰伟实业有限公司 

11 广州番禺粤海房地产有限公司 26 广州颐和山庄房地产开发有限公司 

12 广州合生科技园房地产有限公司 27 广州市番禺区房地产联合开发总公司 

13 广州番禺碧桂园物业发展有限公司 28 广州华虹房地产实业有限公司 

14 广州市光大花园房地产开发有限公司 29 广州番禺房地产综合开发有限公司 

15 广州市合景盈富房地产开发有限公司 30 广州信雅房地产开发有限公司 

 
资料来源 金羊网 www.ycwb.com ,2002.08.02.  
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行业展望 

一 降息令 的影响 

2002 年 2 月 20 日 中国人民银行决定从 2 月 21 日起下调人民币利率 存款利率平均下

调 0.25 个百分点 贷款利率平均下调 0.5 个百分点 这是 1996 年以来我国采取的第 8 次降息

行动 也是美联储连续 11 次降息后中国央行首次跟进降息 以克服世界经济增长持续放缓对

我国经济发展带来的不利影响  

1 降息对房地产开发企业的影响 

降息对房地产开发企业的影响主要体现在三个方面  

首先 降低房地产开发企业的财务费用 提高房地产行业净资产收益率  

现阶段我国房地产开发企业是高负债经营 资产负债率一直维特在 75 以上 其中银行

贷款的比例相当大 贷款利率的大幅下调有利于降低房地产开发企业的净利息支出 在其他

条件不变的情况下 降低房地产开发企业总的开发成本 拓展房地产开发企业的利润空间  

其次 吸引新的市场主体进入 加剧房地产企业之间的竞争  

房地产开发利润空间的拓展将吸引业绩优良的民营企业 其他实业主体的加盟 同时

新的市场主体的进入也会摊薄房地产业的利润 增加整个行业的风险  

再次 上市房地产开发企业投资价值凸显  

此次降息受益最大的板块是房地产板块 在降息利好的推动下 上市房地产开发企业的

投资价值正日益为投资者注目  

2 降息对住宅消费的影响 

降息引致住房商业性贷款利率和公积金贷款利率下降 从而降低购房还款总额 相对增

加居民购房能力 刺激和拉动居民购房消费 以现在商业性借款金额最集中的 20 万元贷款金

额为例 分别设定借款期限为 5 年 10 年 15 年 20 年 25 年和 30 年的情况进行比较 得

到表 10  
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 借款期限 

还款额度 
5 年 10 年 15 年 20 年 25 年 30 年 

调整前月还款额  3802.7  2178.46 1642.6   1384.83 1237.7 1145.6 

调整后月还款额   3753.2 2125.2  1585.7   1324.3    1173.8 1078.5 

每月少还款额 49.51 53.24    56.9  60.5  63.8 67.1 

调整前还款总额 228163.2  261415.2  295680.6 332358.2  371325.0 412430.4 

调整后还款总额 225192.6  55026.4    285436.8 317849.2  352155.0 388274.4 

减少的利息支出 2970.6 6388.8   10243.8 14520.0 19140.0  24156.0 

  

二 未来 50 年我国住宅的市场容量 

根据国务院新闻办公室于 2000 年 12 月发布的 中国 21 世纪人口与发展 中国人口与

发展的目标是 到 2005 年 全国人口总数控制在 13.3 亿以内 不含香港 澳门特别行政区和

台湾省 人口年平均自然增长率不超过 9‰ 2010 年 全国人口总数控制在 14 亿以内 到

二十一世纪中叶 全国人口总量在达到峰值 接近 16 亿 后缓慢下降  

假定人口与发展的目标实现 并且假定 2010 年我国城市化率达到 40% 2020 年我国城市化

率达到 50% 2050 年达到 70% 乡村人口城市化的结果是 到 2020 年 城镇人口比 1997 年大约翻

一番 达到 7.45 亿人 2050 年 城镇人口比 1997 年翻两番 达到 11.2 亿人 见表 11  

 

 

表 10 利率调整前后 20 万元商业性贷款还款差异  单位 元

表 11 未来 50 年的人口城市化进程 

年份 

人口 
1997 2000 2010 2020 2050 

中国总人口规模 亿  12.36 12.90 14.00 14.90 16.00 

城市人口规模 亿  3.70 4.13 5.60 7.45 11.2 

为 1997 年城镇人口倍数  1.1 1.51 2.01 3.03 

城市化水平 30% 32% 40% 50% 70% 

 

可见 在未来的几十年当中 大量的人口将涌入城市 这必然使住宅 这一人们最基本

的生活资料变得相对匮乏 这就给住宅市场带来极大的发展空间 那么 我国住宅市场的发

展空间究竟有多大呢  
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1 住宅的自然需求 

这里引入住宅自然需求的概念 住宅自然需求指考虑到城市化发展和提高居住水平的影

响 在扣除自然折旧的情况下 全国城镇需要增加的住宅数量 由此可见 影响住宅自然需

求的因素有三个 即 1 城市化水平 2 提高居住水平的速度 3 住宅年自然折旧率  

1 城市化水平的提高引起住宅自然需求 

根据表 11 的数据 可以得到表 12  

 

年份  

住宅自然需求 
2010 2020 2050 

人均住房建筑面积 20 平方米 29.40 66.40 141.40 

人均住房建筑面积 25 平方米 36.75 83.00 176.75 

人均住房建筑面积 30 平方米 44.10 99.60 212.10 

表 12 与 2000 年相比城市化水平的提高引起未来 50 年住宅自然需求 亿平方米  

 

由表 12 可知 如果 2010 年我国城市化水平达到 40% 全国城镇比 2000 年增加人口 1.47

亿人 按人均住房建筑面积 20 平方米 2000 年我国城镇人均住房建筑面积 计算 需要增加

住宅 29.40 亿平方米 按人均住房建筑面积 25 平方米计算 需要增加住宅 36.75 亿平方米

按人均住房建筑面积 30 平方米计算 需要增加住宅 44.10 亿平方米 依此可类推 2020 年和

2050 年的相应数据  

2 居住水平的提高引起住宅自然需求 

如果 2010 年我国城镇人均住房建筑面积达到 30 平方米 即每人比 2000 年提高 10 平方

米 按 2000 年城市人口 4.13 亿计算 10 年共需增加住宅 41.3 亿平方米 如果速度放慢一点

每人只提高 5 平方米 则 10 年共需增加住宅 20.65 亿平方米  

3 住宅自然折旧对住宅自然需求的影响 

我国城镇现有住房 80 亿平方米 如果按照住宅折旧年限 40 年计算 每年折旧率为 2.5%

10 年共需折旧 20 亿平方米 考虑到我国住房折旧年限一般会长于 40 年 许多专家按 1.25%

的折旧率计算 即每年折旧 1 亿平方米 10 年折旧 10 亿平方米  

按以上三项主要的自然需求合计 暂不考虑新建房的折旧问题 10 年建房最低限为 39.40

亿平方米 最高限为 105.40 亿平方米 见表 13 和表 14  
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表 13 折旧率为 1.25%的情况下未来 50 年住宅自然需求 亿平方米  

年份 

住宅自然需求 
2010 2020 2050 

人均住房建筑面积 20 平方米 39.40 86.40 181.40 

人均住房建筑面积 25 平方米 67.40 123.65 237.40 

人均住房建筑面积 30 平方米 95.40 160.90 293.40 

 

 

年份 

住宅自然需求 
2010 2020 2050 

人均住房建筑面积 20 平方米 49.40 96.40 211.40 

人均住房建筑面积 25 平方米 77.40 133.65 267.40 

人均住房建筑面积 30 平方米 105.40 180.90 323.40 

表 14 折旧率为 2.5%的情况下未来 50 年住宅自然需求 亿平方米  

 

1.1.1 流动人口增长造成对住宅的巨大需求 

城市化过程的另一个特点是出现大量流动人口 流动人口是指那些不改变户口登记 不

定期在外地城市的 打工者 在传统的计划经济体制下 户籍管理和经济短缺严重制约了人

口流动 但是伴随经济的发展 物质的丰富 定量配给制度被取消 户口已不再是人们生活

在某地的必要条件 信息技术与交通网络的发展 不仅给人们带来了求生存 奔小康的新观

念 也为人们走出家门闯天下提供了便利 这些都促进了我国人口流动和生产要素的优化配

置  

大量的流动人口既是生产者 也是消费者 以广州 上海和北京三大城市为例 各城市的外

来人口多达 300-400 万人 其流动人口与常驻人口之比分别是 21 100 10 100 和 6 100

如此大量的流动人口 成为这些城市房屋租赁市场的消费主体 为房屋租赁市场的发展奠定

了基础 有预测表明 到 2010 年 我国的流动人口将从目前的 8000 万人增加到 1.5 亿人 按

人均居住最低标准 人均居住面积 2 平方米 建筑面积 4 平方米 计算 需要为新增的流动

人口建造约 3 亿平方米的租赁房屋 每年需开发建设 3000 万平方米以上的租赁房屋  

从以上的分析可以知道 假设折旧率为 1.25% 人均住房面积为 25 平方米的情况下 预

计 2000-2010 年将产生住宅自然需求 67.40 亿平方米 2000-2020 年将产生住宅自然需求 123.65

亿平方米 2000-2050 年为 237.40 亿平方米 考虑到住宅空置的情况 1999 年末全国城镇

商品房空置面积上升到 9124 万平方米 其中商品住宅空置 6787 万平方米 以及

现有城镇居民住房短缺状况 2000 年 我国城镇人均住房建筑面积在 平方米及以下的家庭
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为 3.9% 按每户平均 3.11 人 城市化水平 31%计算 我国约有 489.8 万户城镇家庭处于住房

短缺状态 若每户住宅建筑面积提高 10 平方米 则需建设住宅 4898 万平方米 可以粗略估

计未来住宅市场的市场空间 见表 15  

 

年份 2000-2010 2010-2020 2020-2050 

平均每年住宅建设面积 6.721 5.625 3.792 

表 15 未来 50 年住宅市场的市场空间 亿平方米

在进行住宅投资的过程中 应该以此为参照 从总量上把握住宅的投资力度 避免不必要的浪费  
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