
中国城镇住房发展与展望

一、城镇住房发展 
1980年以来，中国政府针对旧的住房体制的弊端，致力于推进住房制度改革。1998年，在全国范围停止了住房实物分配，大力启动居民个人住房消费，推动了住房新体制的建立，带动了住房建设的加速发展。 

（一）基本形成与市场经济体制相适应的住房发展机制 

1、住房分配： 

1998年底，在全国范围内停止了由国家和单位向职工无偿分配住房，并收取低房租的做法，实行住房分配货币化。允许符合条件的地区建立住房补贴制度，向职工发放住房补贴，支持职工到市场上买房。目前，居民个人购买商品住宅的比重达到94.8％，成为住房消费的主体。与此同时，80％以上的公房按照优惠价格出售给职工，公房租金也有大幅度提高。 

2、住房投资和供应： 

改变由国家和单位投入资金建设住房的做法，推进“统一规划、合理布局、综合开发、配套建设的房地产开发模式，初步建立了多层次的住房供应体系；高收入家庭购买或租赁市场价商品房；中低收入家庭购买经济适用住房：最低收入家庭租赁由政府或单位提供的廉租住房。政府通过土地划拨供应等措施，降低建造成本，大力发展经济适用住房，满足中低收入家庭买房需求；通过土地、税费等方面的优惠政策，鼓励房地产开发企业对危旧住房实施成片改造。 

3、住房市场： 

开放住房二级市场，多次下调住房交易和租赁税率，鼓励居民卖旧房买新房，初步形成了新旧住房交易活跃、买卖与租赁并举的局面。同时，大力发展并规范房地产中介服务业，加速市场的流通。 

4、住房金融： 

通过降低贷款利率，延长还款期限，鼓励居民贷款买房；发挥住房公积金制度的互助作用，支持职工购房。到今年9月底，商业银行住房个贷余额已达到了7630亿元，占全部贷款余额的8.54％，是97年底的40倍；住房公积金个贷余额达到987亿元。 

5、住房管理： 

改变由单位自建自管的旧体制，大力发展社会化、专业化、企业经营型的物业管理新体制，由物业管理公司对住宅区实施专业化管理。对改善居民居住质量、维护社区安定起到了积极作用。 

总体看，通过深化住房分配、投资、供应、管理体制改革和发育房地产市场体系、发展住房金融，旧的住房体制已经打破，新体制的框架已经形成，市场配置资源的新机制正在建立。 

（二）城镇住宅建设保持持续增长 

图1

1990年，中国城镇住宅竣工面积为1.73亿平方米；2001年达到5.75亿平方米（含全部建制镇为7.25亿平方米），是90年代初期的3.3倍。1990——2001年，新建住宅46亿平方米，年均住宅竣工面积3.84亿平方米（约合6千万套）。城镇住宅建设完成投资由1990年的498亿元增长到2001年的6262亿元，增长约11.6倍，年均完成投资3145亿元。其中，1998年——2001年，城镇住宅竣工面积21.6亿平方米，年均竣工面积达到5.4亿平方米；完成住房投资2.1万亿元，年均完成投资5265亿元、年均增长13.3％。 
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随着住宅建设和房地产业的高速发展，住宅与房地产业在国民经济中的地位日益突出，已经成为国民经济的支柱产业。住宅建设投资占GDP比重由1990年的3％增长到2001年的7％，增长了4个百分点；占固定资产投资的比重由11％增长到17％，增长了6个百分点（见下图）。房地产开发投资占GDP比重由1990年的1.37％增长到2001年的6.61％，增长5.24个百分点；占固定资产投资的比重由5.61％增长到17.05％，增长了11.44个百分点。特别是近四年，房地产开发投资年增长额保持在固定资产投资增长额的30％以上，每年带动GDP增长1个百分点以上，对启动内需，拉动经济增长作出了重要贡献。 

图3
[image: image2.jpg]19902001 L RFAHK & GDP, BZ KSR EHAL

S ~ 5|

1960 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

Siany




（三）城镇居民居住状况得到较大改善 

1.住房面积较快增长 

全国城市人均住房建筑面积由1990年的13.4平方米提高到2001年底的21平方米，净增7.6平方米，年均增长0.69平方米。户均建筑面积达到65平方米，户均住房2.27间，60％以上的家庭拥有2—3间住房，可以满足基本住房需要。 
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2.新建住房功能较大程度提升 

90年代以来，特别是近几年来，新建住宅的工程质量、功能质量、环境质量和综合配套水平都有较大提高。总体看，随着新建住房在整体住房中的比重越来越大，以及危旧住房的改造，城镇住宅功能有较大程度的提升。 
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3.个人住房自有率大幅度提高 

城镇家庭户中80％拥有了自有住房，常驻城市的所有家庭中70％以上的居民家庭拥有了自己的住房。据国家统计局调查，城市家庭户均住房资产10.94万元，占家庭资产总额的47.9％，居第一位，成为城镇居民家庭财产的主要部分。 

二、城镇住房发展中的主要问题 

（一）居住水平有待提高，住房居住不均问题仍较突出 

与发达国家相比，与全面建设小康社会新阶段的要求相比，城镇住房水平还较低，住宅功能还不够完善。当前城市人均住房建筑面积相当于上世纪80年代美国的1/3，德国、法国的1/2；户均建筑面积不到美国的1/2，相当于英国、日本的2/3：人均住房间数0.75间，不到美国的1/3，只有法国、日本的1/2。此外，城市家庭户中，还有近15％的家庭无独立厨房或与其他户合用，近30％的家庭无厕所或与其他户合用，近13％的家庭没有饮用自来水。 
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住房居住不均问题仍较突出。目前城市家庭户中，12％的家庭人均住房建筑面积在8平方米以下，27％的家庭人均住房面积在8—16平方米。户均住房间数2.27间，人均不到1间住房。其中，无房户占0.1％，只有1间住房的家庭占25％。 
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（二）危旧房改造任务还很艰巨 

据2001年统计，目前城镇尚有各类危旧房屋1.5亿平方米，尚有300多万户家庭居住在危旧房中。 

（三）住宅生产方式仍较为落后 

目前中国住宅的生产方式还比较落后，仍处于粗放型发展阶段。科技进步对住宅产业的贡献率为31.8％，远远低于发达国家60—80％的水平。住宅生产方式落后，据统计，建筑工人的劳动生产率约为30平方米/人年，相当于发达国家的1/5—1/6；建筑能耗占总能耗的25％，但单位能耗却相当于发达国家的3—4倍。 

（四）住房法律法规建设落后，住房市场有待规范 

80％以上的城镇居民拥有住房，急需从法律上对住房的产权权益予以保护。住房市场的规范、监管、居民基本住房权益的保障等问题，也需要从法律上加以明确。 

三、发展展望 

（一）市场需求分析 

1.中国人均GDP今年可望实现1000美元的目标，居民消费的恩格尔系数已经降低到40％以下，按照国际经验，住房消费处于快速增长时期。 

2.当前中国人均住房水平21平方米，约48％的居民希望在近几年内换购住房，其中已购公房的住户中希望换购住房的家庭占到67％。与人民群众日益增长的住房需求比，住宅发展处于快速增长阶段。 

3.2001年城镇化水平已经达到37.7％，预计今后每年将新增城市人口接近2000万人，要求保持住房建设的增长。 

（二）多渠道解决中低收入家庭住房 

政府工作的重点 

1、大力发展经济适用住房 

对经济适用住房建设要保证划拨土地的供应，要落实配套费用和各项行政事业性收费的减免政策，以降低建造成本，适应中低收入家庭购房能力。 

2、加强廉租住房制度建设 

当前的重点是完善廉租住房制度，切实落实资金，加快解决最低收入家庭的住房困难。 

3、规范发展集资合作建房 

鼓励困难企业、独立工矿区利用自用土地，在符合城市规划的前提下，组织职工集资建房，多渠道解决职工的住房困难。 

4、加快危旧房屋改造 

现有危旧房屋主要居住着城市较低收入居民，要加大对危旧房屋改造的支持力度。通过房地产开发、成立住宅合作社等多种方式推进危旧房屋的改造。 

（三）进一步落实各项改革措施，完善住房政策体系 

1、建立住房补贴制度，加快住房补贴发放工作。对符合条件的地区要按照有关部门规定，尽快将原有住房建设资金转化为补贴资金，建立住房补贴制度，加快补贴发放工作。 

2、进一步搞活房地产市常要进一步降低存量住房的入市“门槛”、合理调整出售住房收益分配办法，鼓励居民通过换购住房改善住房条件。 

3、规范发展住房金融，完善住房公积金制度。进一步创新个人住房贷款品种，完善住房保险政策并加快建立全国性的个人住房贷款担保体制，健全个人住房贷款风险防范机制，促进住房个贷业务的进一步发展。 

4、加快物业管理社会化进程。要推行物业管理项目招投标制度，制定“分等定级、质价相符”的收费指导标准，推动物业管理的规范发展并进一步扩大物业管理覆盖面。 

5、建立住宅产业现代化的经济技术政策。加强基础研究和关键技术研究工作，完善住宅产业标准化体系和产业技术政策；推行住宅性能认定制度、优良部品评优、认证制度和强制淘汰、限制制度。 

6、加快研究制订《住宅法》、《物权法》，完善住宅法律体系，依法维护住房投资人和产权人的合法权益。 

