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我国房地产业中长期发展目标研究 

 

一、关于制定房地产业中长期发展目标背景分析的研究结论 

1、世界经济总体趋向稳定。尽管世界经济回暖还不平衡、经济运行还不稳

定、经济前景还不确定，但毕竟在 2009 年度过了世界经济最困难的时刻。依照当

前世界主要经济发达国家的状况，基本可以认定到 2010 年世界经济将总体实现稳

定，到 2011 年将在新的经济格局下进入新一轮成长期。 

2、中国经济需用新思维、新方法解决新矛盾。中国各项主要经济指标的谷

底和反弹都在 2009 年一季度呈现出来，在世界各国当中率先使经济迈入回暖复苏

的新阶段，成为拉动世界经济重新增长的最大亮点。中国的现代服务业，中国的

车市、股市和楼市，成为稳定和拉动中国经济的先锋和中坚力量。预计从 2011

年（“十二五规划”实施的第一年）开始，中国经济与世界经济都将进入全新的发

展时期，中国经济将继续保持较高的增长态势。 

3、中国发展模式面临重大调整转型。未来十年，“转型”、“调整”和“发展”

将是中国的主旋律，将使中国的经济能级、产业结构、发展质量和社会稳定再上

新水平。目前困难的是处于经济体制转型中的我国社会，利益主体、投资主体、

价值取向都呈现多元化的状态，在一些领域长期不能够形成社会理解和共识，譬

如中国的房地产业已经成为我国民众争论最大的产业。中国的房地产业在今后十

年发展历程中，将承担更多的促进经济增长、解决居住民生和提高生活品质的社

会责任。同时在推动经济转型过程中发挥独特的作用。 

4、中国房地产业发展问题成为全社会关注的热点。很不幸，中国房地产业

目前已经成为我国各种社会分歧矛盾最具有代表性的聚焦平台，承担了许多它不

应承担也承担不起的社会责任。同时又很幸运，在制定我国房地产业中长期发展

目标的时候，可以听到更广泛的不同声音，从而便于比较、便于选择。研究制定

我国房地产业中长期发展的规划，有利于纠正当前房地产调控政策频发、短期化

和缺乏连续稳定性的现象，有利于科学制定房地产业发展的年度计划和五年计划，



 

更有利于保障这一产业在国民经济中的支柱产业地位和长期健康发展的历史要

求。 

5、中国房地产业现阶段的四大主要特点。一快：发展速度快；二大：开发

规模大、交易规模大；三低：进入门槛低、专业化产业化低、产业运行素质低；

四弱：技术创新能力弱、产业管理能力弱、资源集约能力弱、抗风险能力弱。 

6、中国房地产业还处于培育成长阶段。近二十年的历史表明，由于中国房

地产业的存在和发展，这一时期是中国城市史上形态和功能变化提升最大的二十

年，这一时期是中国老百姓改善自己住房需求又好又快的二十年。这一切都来源

于中国实行了土地经济制度改革和住房经济制度改革，都源于房地产业实现了高

度开放和充分竞争。改革为中国房地产业长期稳定健康发展提供了强大的动力，

改革又是中国房地产业唯一正确出路。 

中国现代房地产从产品阶段真正走入商品阶段不过十年时间；房地产开发企

业刚走上跨区域和专业化的发展阶段；房地产行业管理还处在行政管理为主阶段；

房地产经济体制还未进入成熟定型阶段；房地产市场尚处于增量房主导阶段。 

7、改革开放以后中国房地产业的发展模式。坚持走“土地”、“住房”制度

改革的道路；坚持走“市场化”、“商品化”产业推进的道路；坚持走“开放”、“竞

争”的行业发展道路；坚持走“专业化”、“产业化”、“跨区域”企业发展的道路；

坚持走“三级市场联动”市场培育的道路；坚持走“新城拓展”和“旧城改造”

相结合空间拓展的道路；坚持政策保障住房建设、分配和管理政府主导的道路；

坚持“分级”、“分职”、“分责”政府管理的道路。 

8、中国房地产业发展的总体评价。我国房地产业各地发展阶段不同，存在

着较大差异，东部地区大大领先于中部地区和西部地区，但总体上还处在发展的

中级阶段。 

我国房地产业在发展速度和发展规模上处于世界上的较高阶段；在产业改革、

企业开发能力和市场联动发展上处于世界上的中等水平；在产业管理、专业化产

业化、资源集约能力等方面处于世界上的较低阶段。 



 

现代中国房地产业是伴随着中国三十年的国力提升和城镇化进程发展起来

的，其推动力是土地和住房制度的改革，还有开放带来的竞争，其基本路径是市

场化商品化。 

房地产业的发展有利于我国城市功能提升和产业结构优化调整，已经成为中

国国民经济中的支柱产业和经济增长点。 

房地产业的发展基本满足了我国人民群众不断改善自己居住条件的旺盛需

求，大大提升了我国人民群众财产性收入占整个家庭财富的比重。 

 

二、未来十年我国房地产发展的指导思想和定性目标 

1、房地产发展主线和指导思想。“改革”、“开放”、“和谐”和“稳定”是贯

穿我国房地产中长期发展目标研究的一条主线。其基本思想包括：以我国仍然处

于社会主义初级阶段作为发展房地产业的基本依据；以我国社会主义市场经济作

为发展房地产业的根本条件；以实现全面小康社会作为我国房地产业发展的社会

目标；以保障我国社会和国民经济长期稳定、健康发展作为房地产业的经济目标；

以满足我国日益增长的城乡居民居住需求和城乡产业发展需求作为房地产业的基

本任务。 

2、产业组织目标。推动企业间良性竞争，提倡企业间联合兼并，构建良好

的产业组织微观基础；尊重价值规律和供求关系，推进行业市场化进程，形成有

效的市场平台；鼓励商品房产业化和技术创新，促进行业整体效率效益的提高；

发展和规范房地产业中介服务业，降低交易成本，提高服务质量；建立并完善中

央和地方分层次的产业监管职能，提高行业发展的有序性；减少行政性干预，发

挥行业协会作用，增强产业发展的活力；完善房地产金融体系，降低风险，壮大

房地产金融服务业。 

3、产业结构目标。企业结构—提高大企业市场占有率和产业集中度；产品

结构—采用新技术新材料，提高建筑适用性和平均寿命期；资金结构—优化产业

资金来源结构，建立多元化融资渠道；市场结构—满足市场有效需求，服务城市



 

产业功能发展。 

4、产业发展目标。稳定占据国民经济支柱产业地位；逐步实现房地产业发

展方式的转变；坚持集约和节约的产业化发展道路；提倡梯度改善，完善住房保

障，提高居住水平；优化房地产业产业运行环境，增强企业规避风险能力，努力

实现房地产业持续、平稳、健康的发展；以信息化推动产业化；拓展房地产业的

发展空间。 

 

三、未来十年我国房地产发展的定量目标 

1、人口规模。现阶段，我国人口呈现出总量多、增幅逐年走低的特点。按

照此趋势，本课题组预测到 2020 年我国人口总数规模将达到 13.97 亿人。 

2、城镇常住人口的城镇化率。研究预计到 2020 年我国按照城镇常住人口计

算的城镇化率将达到 57.69%左右，城镇常住人口总数约为 8.06 亿左右。即未来

十年平均每年将新增 1600 万城镇常住人口。 

过去二十年，中国一线城市是人口导入的集中区域，其次是省会城市、计划

单列城市，再次是地级市、县级市，最后是存在行政中心的建制镇。非行政中心

建制镇发展并不算成功。我国人口城镇化存在着严重的不均衡性。 

以大城市为中心形成的城市群，依然将是未来城镇化的基本模式和主要载体，

是我国人口集中区域。代表城市群将会是京津冀城市群、长三角城市群、珠三角

城市群；我国未来新的城市群主要是山东半岛、辽中南、中原、长江中游、海峡

西岸、成渝、关中等。 

3、2011-2020 年期间我国城镇住宅竣工面积需求。未来十年我国城镇住宅竣

工面积理论需求思路：将住宅需求分为刚性需求和改善性需求，其中刚性需求由

每年的新增城镇人口产生，改善性需求由存量城镇人口产生。研究预计未来十年

我国城镇住宅刚性需求理论值为 55.81 亿平方米，改善性需求理论值为 22.65 亿

平方米，即住宅总需求的理论值为 78.5 亿平方米左右，平均每年需竣工 7.85 亿

平方米左右。 



 

考虑到城镇郊区农民带房进城及每年住宅拆迁问题，对上述理论值做出相应

修正。预计未来十年我国城镇住宅竣工总量约为 55.2 亿平方米左右，平均每年需

竣工 5.5 亿平方米左右。 

可以将理论值作为今后十年住宅需求总量的高限，将修正值作为住宅需求总

量的低限。需要指出的是，这里的竣工面积需求同时视做市场成交面积。 

4、未来十年我国房地产开发面积预测。依据 1998-2009 年 12 年期间各项具

体指标的年均比例关系，以前面已经测算的 2010-2020 年住宅竣工面积为依托，

预计未来十年城镇房屋开工面积总量为 85 亿平方米左右，房屋施工面积总量为

206 亿平方米左右，房屋竣工面积总量为 68 亿平方米左右，住宅开工面积总量为

69 亿平方米左右，住宅竣工面积总量为 55 亿平方米左右。 

5、房地产投资规模、增长幅度、占固定资产投资比重。根据 GDP、全社会固

定资产投资、房地产开发投资、住宅建设投资间的关系，并在 GDP 增长幅度为 9%

的测算基础上，预计 2020 当年我国全社会固定资产投资额将达到 584114 亿元左

右，房地产开发投资将达到 99299 亿元左右，住宅建设投资将达到 82418 亿元左

右。 

6、房地产业增加值及其占 GDP 比重。根据现阶段我国房地产业增加值、GDP

增长及占 GDP 比重情况，假设未来十年我国房地产业增加值增长率为 13%和 12%，

预计到 2020 年我国房地产增加值将达到 62000 亿元左右，GDP（按 9%的增幅预测）

约为 865000 亿元左右，占 GDP 的比重为 7.2%。 

7、房地产业贡献率。根据前面我国房地产业增加值和 GDP 增加值的预测，

测算出到 2020 年我国房地产业对 GDP 的贡献率将达到 9.35%。 

8、房地产业集中度。随着我国房地产业的不断成熟，预计房地产业集中度

速度仍会逐步加快。预测到 2015 年我国房地产 10 强开发企业的销售总额占全国

市场份额比重约为 15%左右，2020 年将达到 18%左右。预测到 2015 年前十强的市

场代理销售份额能够达到 35%左右，到 2020 年为 40%左右。 

9、城镇人均住宅建筑面积。根据《十一五规划纲要》与小康住宅指标的要



 

求，到 2015 年我国城镇人均住宅建筑面积为 33.5 平方米；2020 年为 35 平方米

左右。 

10、城镇住房私有率。研究预计 2015 年和 2020 年将继续维持较高的住房私

有率，分别达到 84％和 85％左右。主要原因是我国正处于经济快速发展的过程中；

中国人民传统性的置业观念根深蒂固；人们对家庭财产性收入保值增值的追求；

产权商品住房的供应总体能够满足市场需求。 

11、我国城镇房屋保有量及其结构。根据历年我国城镇房屋和住宅保有量增

长情况，预测到 2020 年末城镇住宅建筑面积将达到 211 亿平方米左右，城镇房屋

建筑面积为 315 亿平方米左右，住宅占房屋保有量的比重约为 67%。 

12、户均套数。研究预计到 2020 年，将实现住房由满足生存需求向舒适性

的转变，全国城镇能达到户均一套房，人均一间房的住房目标。 

13、住宅成套率。考虑到我国的经济实力和住房发展水平，预测到 2020 年

很难实现 100%住宅成套率的标准，但可以达到 95%以上的目标。 

14、房屋空置量。研究预测到 2015 年我国的商品房屋市场空置量为 1.5 亿

平方米之内，到 2020 年控制在 1.6 亿平方米之内。 

15、商品房销售面积。自 2005 年以来，商品房年度销售量开始大于年度竣

工量。从长期看，商品房屋的销售量和竣工量应该保持 1：1的对等关系。因此，

在做未来十年商品房销售面积预测时，采取了两者一致的预测表述。预计未来十

年商品房销售面积总量达到 67.53 亿平方米左右。 

16、政策保障住房投资。研究预计未来十年随着我国经济的发展，住房保障

覆盖面将有所扩大，我国保障性住房投资能够达到当年房地产开发投资额的 5%左

右。因此，预测到 2015 当年我国政策保障性住房投资约为 3215 亿元，2020 当年

将达到 4852 亿元左右。 

17、房屋销售价格指数。由于 2008 年美国次贷危机所引发的世界经济危机

给中国的经济发展带来了一定的影响，预计今后十年我国 GDP 年均增长 9%。而房

屋销售价格指数也应维持在一个稳定的水平，总体上应稍微低于 GDP 增长率，其



 

价格指数每年基本维持在 105-108 区间水平。 

18、产品结构。产品投资额结构预测，未来随着经济的发展，现代服务业对

写字楼和商业营业用房需求增加，住宅投资比例会有所降低，写字楼与商业营业

用房的比重会相对有所上升。住宅投资和非住宅投资未来十年全国大致会保持在

7：3水平。产品销售面积结构预测，未来非住宅销售比重将有所提高，达到 10%

以上的水平。 

19、竣工产品优良率 

根据目前我国住宅产业化程度以及东西部房地产发展差异，预测到 2015 年竣

工产品优良率达到 80%左右，到 2020 年达到 85%左右。 

20、装修房占商品住房比重 

预测到 2015 年，销售住宅实现 50%一次性装修；2020 年，销售住宅实现 100%

一次性装修。 

21、建筑产品节能水平 

根据我国目前全面提高房地产产业化水平的要求，今后将大力推广节能建筑

产品，预计到 2010 年实现建筑节能 50%的目标，到 2020 年达到建筑节能 65%的目

标。 

22、开发企业量及从业人员 

在未来激烈竞争中，一批中小房企将被淘汰出局，中国的房地产业将不是在

企业数量上做出增长，而是在实力和信誉上做出提高。房企数将呈下降趋势，但

从业人员会略有增加。预测到 2015 年房企数约 7.7 万家，从业人员约 260 万；到

2020 年房企数约 7万家，从业人员约 300 万。 

23、开发企业年均投资额。预测到 2010 年我国房地产开发企业年均投资额

为 4545 万元，到 2015 年约为 8310 万元，到 2020 年约为 13887 万元。 

24、开发企业年均开发面积。预测到 2015 年我国房地产开发企业年均开发

面积为 2.64 万平方米左右，到 2020 年为 3.19 万平方米左右。 

25、行业平均利润率。预计房地产行业平均利润率预计将保持在 15%－25%



 

之间。 

26、企业资产负债率。过高容易导致风险加大，过低容易使资金使用效率低，

因此在未来十年我国房地产企业资产负债率应维持在绿灯区 60%－80%合理区间。 

 

四、实现上述目标的路径对策 

1、完善法律法规，规范市场行为，建立我国房地产法律体系。继续完善《土

地管理法》、《城市房地产管理法》和《物权法》；尽快制定《房地产法》，将投资

开发、租赁交易、服务管理等方面完全纳入到法律规范；努力尽早形成中国特色

的房地产法律体系。 

2、坚持市场化商品化为主导的产业发展道路。优化房地产业运行的外部环

境；坚持深化土地制度和住房制度改革；继续实行产业开放的方针大计。 

3、用产业化推动我国节地、节材、节能、节水型商品房开发。通过规划和

建筑设计从源头上引导产业集约化和节约化；完善住宅建筑体系，集成和整合建

筑成套技术；对商品房采用新材料、新技术、新设备提供政策倾斜；发挥企业在

住宅产业化中的主体作用，依靠示范来推进住宅产业化现代化；建立国家和地方

两级公共性的新材料、新技术、新设备的认证、推广中心。 

4、推动房地产三个层级市场联动发展。将整顿房地产市场秩序的重点放在

土地一级交易市场；土地与房屋供应的数量、结构和分布取决于城市功能定位、

产业布局、人口增长和市场有效需求；用三级市场的活跃和发展补充二级市场的

供应不足，形成新的市场价格定位机制。 

5、通过房地产行业内部的良性竞争提高产业集中度。给予不同所有制、不

同规模、不同类型的房地产企业相同的土地、金融和税收政策待遇；鼓励开发企

业实行跨区域经营，鼓励管理服务企业面向全社会；鼓励具有规模化和品牌优势

的企业之间建立战略合作或企业整合。 

6、在房地产大市场中形成相对封闭的政策保障住房体制机制。建立政策保

障住房和商品住宅的协调发展新格局；政策保障住房覆盖面宜采取先小后大的策



 

略，集中优势资源率先解决双困户的住房问题；政策保障住房是房地产大市场当

中的有机组成部分。 

7、改革和调整房地产税制、税种、税率。向宽税基、少税种、低税率的方

向靠拢；建立配套完备的房地产估价体系和房籍地籍管理体系；实施区别化的税

收政策。 

8、建立适合中国国情的住房建设模式和消费模式。明确我国住房建设的目

标要求；建立和完善节能省地型住房建设的技术政策；完善节能省地型住房建设

的经济政策；建立健全节能省地型住房建设的推进机制；加强舆论引导，倡导正

确消费观念，抓好示范带动作用；发展存量房屋租赁业务，鼓励居民租房居住；

构建鼓励居民住房梯度消费的政策体系。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

附表 

表 1   中国城镇常住人口变化与房屋住宅新开工、竣工、销售面积关联实证  

 单位：亿人、万平方米 

年份 
城镇常住 

人口数 

城镇净 

增人口 

房屋新 

开工面积 

房屋竣 

工面积 

房屋销售

面积 

住宅新 

开工面积 

住宅竣

工面积 

住宅销

售面积 

1997 3.94 0.21 14027 15820 9010 10997  7864 

1998 4.16 0.22 20388 17567 12185 16638 14126 10827 

1999 4.37 0.21 22579 21411 14557 18798 17641 12998 

2000 4.59 0.22 29583 25105 18637 24401 20603 16570 

2001 4.81 0.22 37394 29867 22412 30533 24625 19939 

2002 5.02 0.21 42801 34976 26808 34719 28525 23702 

2003 5.24 0.22 54708 41464 33718 43854 33775 29779 

2004 5.43 0.19 60414 42465 38232 47949 34677 33820 

2005 5.62 0.19 68064 53417 55486 55185 43683 49588 

2006 5.77 0.15 79253 55831 61857 64404 45472 55423 

2007 5.94 0.17 95402 60607 77355 78796 49831 70136 

2008 6.07 0.13 97574 58502 62089 79889 47750 55886 

2009 6.23 0.16 115400 70200 93713 - 57700 80420 

            资料来源：国家统计局统计年鉴、统计公报、国家发改委投资所研究报告 
表 2   1997-2009 年全国房地产开发及住宅建设投资实证  单位：亿元、% 

年份 

固定资产投资情况 房地产开发投资情况 住宅建设投资情况 

投资额 

增 

长 

率 

投资额 

增 

长 

率 

占固定 

资产 

比重 

投资

额 

增 

长 

率 

占固定资

产 

比重 

占房地产 

开发投资 

比重 

1997 24941 8.8 3178 -1.2 12.7 3320 -0.2 13.3 104.5 

1998 28406 13.9 3614 13.7 12.7 4311 29.9 15.2 119.3 

1999 29855 5.1 4103 13.5 13.7 5051 17.2 16.9 123.1 

2000 32918 10.3 4984 21.5 15.1 5435 7.6 16.5 109.1 

2001 37213 13.1 6344 27.3 17.1 6262 15.2 16.8 98.7 

2002 43500 16.1 7791 22.0 17.9 7249 15.8 16.7 93.0 

2003 55567 27.7 10154 30.3 18.3 8625 19.0 15.5 84.9 

2004 70477 26.8 13158 29.6 18.7 11010 27.7 15.6 83.7 

2005 88774 26.0 15909 20.9 17.3 12826 16.5 14.5 80.6 

2006 109998 23.9 19423 22.1 17.7 16306 27.1 14.8 84.0 

2007 137324 24.8 25289 30.2 18.4 21238 30.3 15.5 84.0 

2008 172291 25.5 30580 20.9 17.8 25989 22.4 15.1 85.0 

2009 224846 30.5 36232 18.5 16.1 - - - - 

资料来源：谢家瑾《房地产这十年》P243；住房和城乡建设部政策研究中心《中国房地

产业发展目标与规划实施研究》2009 年 3月；国家统计局《2009 年全国房地产市场运行情况》；

占房地产开发投资比重由课题组整理得出 



 

表 3   1991-2007 年房地产业及相关产业占 GDP 的比重实证  单位：亿元、% 

年份 
房地产业 

建筑业 金融业 
交通 

运输业 

批发 

零售业 增加值 增长率 比重 

1995 2354 23 3.87  6.13  4.60  5.34  7.86  

1996 2618 11 3.68  6.16  4.51  5.31  7.87  

1997 2921 12 3.70  5.85  4.57  5.25  8.01  

1998 3435 18 4.07 5.91 4.38 5.52 8.19  

1999 3682 7 4.11 5.77 4.26 5.77 8.35  

2000 4149 13 4.18 5.57 4.12 6.21 8.22  

2001 4715 14 4.30 5.41 3.97 6.27 8.32  

2002 5346 13 4.44 5.37 3.83 6.23 8.31  

2003 6173 15 4.54 5.52 3.67 5.83 8.22  

2004 7174 16 4.49 5.44 3.37 5.82 7.79  

2005 8244 15 4.50 5.53 3.44 5.91 7.39  

2006 9664 17 4.56 5.59 4.01 5.89 7.30  

2007 11854 23 4.75 5.62 4.43 5.85 7.28  

资料来源：住房和城乡建设部政策研究中心《中国房地产业发展目标与规划实施研究》

2009 年 3月；房地产业增加值摘自《中国统计年鉴 2008》 

表 4   1992-2007 年房地产业及相关产业对 GDP 贡献率实证  单位：% 

年份 房地产业 建筑业 金融业 交通运输业 批发零售业 

1992 6.56  7.78  4.86  5.23  11.09  

1993 3.31  10.12  4.32  5.77  4.89  

1994 4.12  5.43  4.39  4.77  7.44  

1995 3.53  6.07  4.47  3.62  7.98  

1996 2.54  6.34  3.98  5.18  7.91  

1997 3.89  3.00  5.07  4.70  9.33  

1998 9.46  6.71  1.67  9.44  10.79  

1999 4.69  3.53  2.25  9.75  10.96  

2000 4.90  3.67  2.83  10.34  7.00  

2001 5.42  3.92  2.56  6.79  9.20  

2002 5.91  5.00  2.43  5.83  8.20  

2003 5.33  6.62  2.43  2.71  7.58  

2004 4.16  5.00  1.68  5.78  5.34  

2005 4.58  6.17  3.92  6.56  4.63  

2006 4.95  5.98  7.60  5.73  6.75  

2007 5.82  5.75  6.83  5.65  7.18  

资料来源：住房和城乡建设部政策研究中心《中国房地产业发展目标与规划实施研究》

2009 年 3月 


