我国房地产和住宅发展形势分析
前不久，建设部召开了2003年全国住宅与房地产工作会议。兹根据会议的精神，分析一下房地产和住宅发展的形势。 

一、过去几年我国房地产和住宅发展的形势 

(一)房地产市场稳步上升 

一是在需求的拉动下，房地产开发投资高速增长 

1998年到2001年这四年，我国商品房完成投资平均每年增长20．6％、竣工面积平均每年增长19．35％、销售面积平均每年增长22．5％。从这三组数字的对比来看，基本上是同步增长，而且销售面积的增长要高于完成投资和竣工面积的增长。这表明我国商品房市场供求两旺，是一种需求拉动增长的好势头。 

二是商品房销售价格有升有降，从总体上看，没有出现大起大落 

1998年全国商品房销售价格比上年上涨3．27％；1999年下跌0．48％；2000年上涨2．88％；2001年上涨2．76％。低于1997年之前的上涨幅度，也低于同期城镇居民可支配收入和GDP增长幅度。 

三是产品结构逐步向合理的方向调整 

在房地产开发中，需求量最大的商品住宅占商品房的比例逐年上升：1997年为78％，2001年上升到84％。 

以上是就全国的总体态势而言的。但是，由于房地产市场的地域性很强，各地的市场情况是不相同的。目前，部分地区也出现了值得注意的问题。例如，投资增幅过大、土地供应过量、价格上涨过快等等。一些结构失衡问题也仍未得到很好的解决。例如，高档住宅和中低档住宅的生产供给比例，住房一级市场和二级市场的比例等等。2002年有少数省市房地产开发投资增幅超过40％，新开工面积增幅超过40％，是否与有效需求相匹配，值得研究。有的城市土地价格和商品房平均销售价格连续几年大幅上涨，远远高于同期人均可支配收人增幅，致使中低收人家庭难以买房。有的城市大量建造高档、高价的所谓“豪宅”，造成大户型、高档公寓严重积压，住房供求结构失衡，空置量增加。个别地区甚至单栋住宅占地几十亩、几百亩，浪费了土地资源。这些问题，有的属于“过热”或“虚热”现象(如投资、土地供应过度扩张)，有的属于经济泡沫现象(如个别地价、房价的大幅上涨)，这些，都有待通过加强宏观调控来加以解决。 

那么，什么是“过热”或“虚热”现象呢?房地产热，本来是件好事。但我们判断某个城市的房地产市场是否“热”，首要的根据应该是看销售是否活跃、旺盛(热卖)，其次才是由此所带动的投资和开发量的增长。而不能脱离销售状况去单纯地看投资和开发量是否增长。销售活跃、旺盛并带动了投资和开发量的增长，是实实在在的“热”。而如果超过当地国民经济发展的总体水平，以及过度超过由当地国民经济发展水平所决定的社会有效需求能力，则是“过热”。换句话说，“过热”或“虚热”是指房地产投资和开发量的过度扩张，大大超前于当地国民经济发展的水平和社会有效需求的能力。国民经济的发展水平通常可以通过社会的有效需求能力而直观地表现出来。 

“过热”或“虚热”会导致“供大于求”、“商品积压”等严重后果。而空置房过多，资金沉淀过多，则会对金融市场，进而对整个经济造成危害。所以，我们既要警惕恶性泡沫现象的发生，又要努力防止“过热”或“虚热”现象的发生。 

(二)住宅建设规模巨大，住宅品质不断提高 

过去5年，全国城镇住宅竣工面积约34亿平方米 (其中2002年按竣工面积7亿平方米估算)，年均城镇住宅竣工面积达到6．8亿平方米。同时，改造了5亿平方米左右的危旧住房。城镇人均住宅建筑面积由1997年的17．6平方米，提高到2002年的22平方米左右，户均住宅建筑面积达到70平方米左右。国家住宅产业“十五”发展计划纲要提出的目标是，“到2005年城镇人均建筑面积达到22平方米”，现巳提前三年实现。同时，农村新建住宅每年也达到6亿平方米左右。 

不仅建设规模很大，而且住宅的品质也在不断提高。总的来看，住宅建设已开始从生存型向功能舒适型发展。住宅已不再单纯是一种生存资料，而同时也是一种享受资料。 

住宅品质提高主要表现在： 

一是住宅的功能空间设计更加合理。功能分区趋向细化(如增加了操作室、书房、电脑间、储藏室等)，平面布局趋向合理(如将动区、静区分开，增强私密性等)，面积控制更加理性化，超大客厅风光不再，超大户型也已不是发展的主流，而是力求在较小的空间内创造较大的舒适度，并出现了一些大开间、灵活隔断的住宅，更能适应消费者的需要。 

二是住宅的室内环境和物理性能得到改善。住宅结构、消防安全、保温、隔热、隔声、通风、采光与日照等物理环境不断优化。 

三是住宅的设施与设备水平不断提高。厨房、卫生间设施、采暖与制冷系统、智能化技术系统等的水平都有了较大提高。 

四是居住小区的环境与配套设施进一步改善，向着生态健全、生活方便、环境优美、天人合一的方向发展。 

五是住宅新体系(如钢结构节能住宅体系、木结构节能住宅体系等)、新技术、新材料进一步得到广泛应用，住宅建筑的整体水平有了较大提高。 

(三)住宅生产方式开始发生变革 

目前，我国住宅产业正由粗放型向集约型转变。其主要标志是科技进步对产业的贡献率逐步有所提高。1995年为25．4％，2001年提高到31．8％。但是，我们之所以说“开始发生变革”，是因为住宅生产方式与发达国家的差距仍然很大。按国际通行标准，科技进步对产业的贡献率超过50％，才能算是集约型发展的产业。我们还差得很远，可以说还是一种典型的粗放型发展方式。主要表现在： 

一是住宅建设的工业化程度低，施工仍以现场手工操作为主，生产效率低。发达国家建筑工人的劳动生产率可达到150平方米／人·年左右，我国才30平方米／人·年。 

二是建筑材料、设备及住宅部品还没有形成技术先进、规模生产、系列化配套的社会化生产和供应体系，导致住宅质量不高、设备通用性差、性能成本比不合理。我国的住宅建筑材料和部品的生产企业很多，但大多数都是以单项产品为主，缺乏技术、部品集成和配套能力。 

三是资源、能源浪费严重。例如，目前因烧制实心粘土砖，每年要毁掉12万亩农田。这对人均耕地量少 (只及世界人均耕地3．73亩的一半)的我国来说，是绝对不能容许这种现象再继续下去的。又如，由于建筑物的保温隔热性能差，我国采暖地区的能耗为相同条件下发达国家的3倍左右，供暖效率很低。 

为了缩短差距，我国正在加快推进住宅产业现代化进程，就是要以提高劳动生产率和工程质量为目标，以建立新型建筑体系和部晶体系为基础，实现标准化设计、工业化生产、装配化施工、规范化管理的社会化大生产。 

这个发展趋势，也将引起建材行业生产和供应方式的深刻变化。一是要求建材的标准化、系列化；二是要求建筑部品和材料的集成化；三是要求开发新型建材，例如随着“钢结构节能住宅体系”、“木结构节能住宅体系”等住宅新体系的出现，新型保温材料将会进一步在住宅建筑的墙体及围护结构、屋顶结构、防止空气渗透技术、地面结构中得到广泛应用。 

二、“全面建设小康社会”的宏伟目标，为房地产和住宅发展指明了广阔的发展前景 

胡锦涛总书记在2002年12月召开的中央经济工作会议上指出：“住房、汽车、电信、旅游、环保等行业发展很快，与提高人民生活水平和质量密切相关。这些领域市场潜力大、产业关联度大，对促进结构调整、拉动经济增长有重要作用。要完善政策，促进其健康发展。” 

总体来看，进一步发展房地产和住宅产业主要是以下几个方面的需要： 

1、国内生产总值翻两番的需要 

按照“全面建设小康社会”宏伟目标的要求，到 2020年，GDP要比2000年翻两番。住宅产业必须也能够为此作出应有的贡献。 

1997年，城镇住宅与房地产投资占GDP的比重将近6％。1998年以来，提高到7％到7．8％之间。每年拉动GDP增长1个百分点以上。2001年，城镇居民个人购买商品住宅的比例，比1997年提高了28．2个百分点，比1990年提高了66．5个百分点。个人购买新建商品住宅的交易额达到3675亿元，是1997年的4．54倍。同时，据对35个大中城市的调查，居民购买存量住房的交易额也已达到786亿元。再加上其他形式建房中的个人投入。2001年全国城镇个人住房支出的总额达到7500亿元以上，可带动相关消费近万亿元。 

而在今后一个相当长的时期，国内市场对住宅消费将保持旺盛的需求。每年新建十几亿平方米的城乡住宅，必将为拉动国民经济的增长作出新的贡献。 

2、“城镇人口比重大幅度提高”的需要 

1980年，我国城镇人口占总人口的比重为 19．4％。2001年，市镇总人口占全国总人口比重又提高到37．7％，达到4．7亿人左右。同时，据公安部统计，2001年全国城市还吸纳了暂住人口4744．3万人，占城市总人口的8．5％。 

据专家预测，到2010年我国城市化率将达到46％，城市人口将达到6．4亿人，比目前净增1．9亿人，平均每年要新增人口1852万。按照城市化水平与人均GDP的正相关性的规律，如果到2020年中国人均GDP增至2800多美元，那么届时城市化水平可达到60％左右。 

城市化进程的加快，必然要求房地产和住宅产业与之相适应。单单拿住宅这一项来说，按现在的城市人口计算，每增加1平方米人均住宅建筑面积，就要新建5亿平方米左右的住宅。而如果按预测的到2010年城市人口达到6．4亿人，人均住宅建筑面积按目前的 22平方米计算，那么仅满足新增加的1．9亿城市人口，就需要建设41．8亿平方米住宅。 

3、“家庭财产普遍增加”的需要 

江泽民同志在十六大报告中把“家庭财产普遍增加”作为全面建设小康社会的重要奋斗目标之一。 

根据国家统计局对房屋及附带装修现有价值评估测算结果，截至2002年6月，城市家庭现有房产价值 (含装修)为每户10．94万元。其中：私房及部分产权的私房现值为9．89万元，公房现值为0．7万元，家庭装修现净值为0．35万元。 

大城市家庭现有房产价值最高，户均达13．69万元；中等城市户均为8．95万元；小城市户均7．46万元。 

房产在家庭总资产中所占比重已接近一半，达到了47．9％。其中大城市为49．3％、中等城市为45．1％、小城市为48．1％。 

由此可见，房产已经成为城市居民家庭财产中最重要的组成部分，成为居民家庭中价值量最大的财产。 

为了实现“家庭财产普遍增加”的目标，不仅需要我们“多建房”，为增加家庭财产的数量作贡献，而且更需要我们“建好房”，为提高家庭财产的质量作贡献。 

4、“人民生活更加富足”的需要 

温饱之后的需求重点，必然转向注行、教育等方面。这是全面建设小康社会时期提高人民群众物质生活水平的重要内容。2001年，我国城镇居民消费的恩格尔系数已经下降到37．9％，农村居民消费的恩格尔系数也下降到47．7％。恩格尔系数下降以后，必然会把可支配收入转向住房消费。从这个意义上说，我国住房消费已经启动。 

人们常说：“小康不小康，关键看住房”。全面建设小康社会，要求住房基本做到“户均一套房、人均一间房、功能配套、设备齐全”。 

目前，我国居民住房水平虽然有了很大提高，但距离这个要求还相差很远。据2000年全国人口普查统计，我国城乡人均住房为0．78间；有3间或3间以上住房(接近人均1间)的家庭占45％(其中城市仅为3l％)。人均住房建筑面积8平方米以下的家庭仍占 9．1％，约3091万户(其中城市和镇约1520万户、涉及城镇人口近5千万)。另外，城乡住房成套率还较低，约为67％(其中城市71％、镇62％)。有15％的家庭住房中还没有独立厨房或者是与其他家庭合用厨房；有 30％的家庭住房还没有厕所或与其他家庭共用厕所；约13％的家庭还没有自来水装置。为此，就需要我们加快危旧住房的更新改造步伐。 

通过以上分析，可见我国房地产和住宅发展在今后一个相当长时期内的光辉前景。尽管每年的发展态势会有潮起潮落的现象发生，但总体上是螺旋式上升。 

