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房地产业将在很长一段时间保持高速增长势头

自二十世纪八十年代银川的房地产业悄然兴起之后，一如大潮澎湃，汹

涌发展。近几年，考查国民经济的发展，最引人注目、发展最快的，莫过于

房地产业。展望未来，银川的房地产业仍将是一个年轻的行业、具有优势的

行业、发展很快的行业、大有作为的行业、前途十分光明的行业。实现城市

化要依靠房地产业，没有房地产业，就没有城市的建筑，就没有城市，也就

没有城市化。可以说城市化是房地产业兴起的成因。我国的城市化水平还很

低，与世界水平差距较大。1996年中国城市化水平为29%，而世界平均水平

为45%，发达国家在70%至80%之间，发展中国家也在50%左右。根据城市发展

规律，城市化水平在30%至40%之间是城市快速发展时期。另据科学预测，到

2015年，我国的城镇人口与农业人口将从现在的1:3颠倒为3:1。由此可见，

今后一段时期，银川的城市化必然要向前快速发展，城市规模必然要不断扩

展，因此，必然要带动房地产业的大投入和大发展，房地产业的发展空间是

十分巨大的。

住宅业是房地产业的主体，从很大程度上讲，住宅业的发展体现

了房地产业的发展。住房消费已经成为城镇居民的最大支出。根据国

家统计，去年，个人购房的比率大幅度增长，个人购房的面积比前年

增长34.85%，个人购房的金额比前年增长43.44%。特别是在住房销量

中，个人购房的比例已经达到79.6%，今后，在一定时期内，住房消费

市场是巨大的。我国目前城镇居民居住水平远远低于世界水平。我国

1999年城镇人均居住面积为9.6平方米。根据1997年调查统计，除美国

外（人均居住面积145平方米），德国每户住房平均居住面积为88平方

米，英国83平方米，比利时93平方米，意大利94平方米，人均居住面

此为试读,需要完整PDF请访问: www.ertongbook.com
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积在35平方米至40平方米之间，是我国的3.7倍至5.8倍。从目前居民

对住房的要求看，住房消费市场正在发生从小到大、从实用到舒适、

从合住到分居等变化。这些因素必将导致住房市场的活跃和飞增。

理论与实践证明，住宅业对国民经济具有强劲的拉动作用，在国

民经济中是处在第一位的增长点。住宅建设，能够为政府增加大量财

政收入。银川市1999年财政收入的十分之一来自于因土地转让、房屋

建设与流转而收缴的各项税费。住宅业建设能够诱发建筑业、木材和

木制品业、钢铁业、金属制造业、商业、运输业、其他服务业等十几

个行业生产，诱发系数高达1.92。即住宅业初始投入1亿元，将诱发其

他相关行业生产额9200亿元。由于住宅业的诱发作用，住宅业连续两

年拉动我国经济增长1.5至2个百分点。显而易见，住宅业在国民经济

中具有十分重要的地位和作用。

房地产业的高速发展，是事所必至，历史使然。这种发展具有的

主要特征是：它是普遍的和持久的，社会进步、城市发展和人民需要

等诸多因素都在要求和帮助它向前发展。

（摘自1999年《充分利用西部开发机遇，大力发展房地产业》，作者时

任银川市房地产管理局局长）
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住宅建设在经济建设中的地位和作用

《国务院关于加快城镇住房制度改革的决定》实施以来，我国住宅建

设一直以大规模和高速度向前发展，与之相伴的巨大的经济带动作用也充分

显示出来，为国民经济的增长作出了重要贡献。由于住宅建设在国民经济中

的比重较大，市场需求量大，带动作用强，因此，住宅建设量的消长，反映

着一个国家或地区的经济状况。今天，中国住宅建设作为国民经济新的增长

点，引起了社会的广泛关注。然而，对住宅建设在国民经济中的地位和作

用，住宅建设成为“消费热点”和“经济增长点”的必然性，如何保证住宅

建设持续有序发展，房地产行政管理的主要任务等重要问题，我们还缺乏足

够的认识。出现这种情况，一是由于在这方面的研究、宣传不够，二是由于

受计划经济住房福利分房制度的影响，住宅建设还没有成为一个发达产业，

其固有的本质和规律还没有鲜明地显现出来。

随着住房制度从实物分配向货币化分配的转变，我们提出“发展住宅

建设，使之成为国民经济新的消费热点和新的经济增长点”，具有十分重要

的意义。住宅建设之所以能够持续健康发展，有多种因素，如不断发展的国

民经济，货币化分配的住房制度，完善合理的住房供应体系，持久繁荣的住

房市场，发达的住房金融体系，积极的住房政策以及信用消费制度的建立等

等。总而言之，这些因素都从不同的方面对住宅建设产生了推动作用。住宅

建设的发展是一个持久的过程，为了使这些因素能够有机地结合起来，形成

一个有利于住宅建设发展的市场环境，在住宅建设发展的整个过程中尽可

能地发挥推动作用，着重研究住宅建设的方针、政策和办法是非常必要的。

《决定》实施后，住宅建设所取得的成就和经验，足以让我们在理论上作实

事求是的探讨，并以明晰而科学的认识强化对住宅建设和房地产行政管理。

特别是要提出一套完整的方针、政策和办法，通过强化住宅建设行政管理，
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保证住宅建设持续健康发展，使之成为国民经济新的增长点。

一、发展住宅建设是保持国民经济持续稳定增长的至关重要的因素

（一）十几年来，住宅为国民经济的发展作出了重要贡献。

首先，住宅正在成为消费热点。主要表现在：1.城镇人均居住面积的大

幅度增长。1978年，我国城镇人均居住面积为3.6平方米，比1949年人均居

住面积4.5平方米还低。无房户、缺房户和拥挤户占居民总数的34%，为了尽

快解决城镇居民的住房问题，政府提出了改革住房制度，加快住房建设，到

2000年把城镇人均居住面积提高到8平方米的宏伟计划。经过几十年的艰苦努

力，到1996年底，人均8平方米居住面积的计划已提前完成。到1999年底，

人均居住面积已经达到9.6平方米。2.住房销售面积大幅度增长。1990年住房

销售面积为2544.6万平方米，到1998年住房销售面积上升到10827.08万平方

米。3.人均住房支出大幅度增加。1990年城镇人均住房支出63.72元，到1998

年城镇人均住房支出增加到172.96元。4.城镇住房私有率大幅度增长。1986

年，城镇住房私有率提高到60%。

其次，住宅建设量连年增加。1978年以后，除个别年份外，每年城镇建

设住宅多在1亿平方米以上，最高的1985年为1.5亿平方米。1992年以后速度

进一步加快，每年完成住宅建设面积在2亿平方米以上,1995年竣工2.95亿平

方米，1996年和1997年竣工超过了3亿平方米，1999年达到了5亿平方米。与

此同时，农村每年完成的住房在6亿平方米左右。由此可见，十几年来我国住

宅建设量呈现了持续增长的强劲势头。

第三，住宅建设投资在国民经济中占有较大比重。从1993年以来，每

年全国城乡住宅建设完成投资占全社会固定资产投资的12%至15%，1985年至

1996年全国城乡住宅建设的产值占国内生产总值的5%。

第四，住宅建设广泛带动了相关行业的发展。据统计资料显示，与住宅

建设相联系并受其带动的行业约有50个。另据世界银行资料，每1元住宅建设

投资可带动其他行业增长增加值3元。因此，按近两年每年城镇建设住宅3亿
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平方米和农村建设住房6亿平方米计算，住宅建设每年带动相关行业的增加值

超过8000亿元。

第五，住宅建设对国民经济的持续增长作出了重要贡献。1994年以来，

住宅投资和销售对国内生产总值的贡献（即国内生产总值增长的百分点中，

来自住宅投资和销售所占有的百分点），最低年份为1.5个百分点，最高年份

达到了2.5个百分点。就是说，最低年份的1995年，国内生产总值增长l0.5%

中，有1.5个百分点来自住宅投资和销售创造的需求。1994年到1999年住宅投

资和销售创造的需求，年均实现国内生产总值增长9.6个百分点，这些数据雄

辩地证明住宅建设对国内生产总值的增长作出了重要的贡献。

（二）住宅建设在国民经济中具有重要地位和作用。

住宅建设的地位，主要体现在住宅投资规模和住宅投资在固定资产形成

总额中所占的比例两个方面。据联合国对70多个国家的调查，各国住宅建设

投资约占该国国民生产总值的3%至8%。美国在1950年至1973年的24年中，住

宅建设投资占的比例平均为4.5%；日本住宅投资占国民生产总值的比例在20

年代高达70%，90年代上半期大体在5%至6%之间，一般与汽车制造、造船、

飞机制造等制造业稍低或持平；法国住宅投资占国民生产总值比例的走向与

日本近似，70年代大体在6%至7%之间；韩国住宅投资占国民生产总值的比例

是：70年代达到6%，1978年达到6.8%，以后保持在4%至5%之间。另据世界银

行对各国住宅投资的分析，许多国家当人均国民生产总值在1300美元左右

时，住宅投资比例会达到高峰。

住宅建设的地位还体现在住宅投资在固定资产形成总额中所占比例和存

量住宅的价值上。住宅投资在固定资产形成总额中所占比例一般在20%至30%

之间，德国1984年曾达到31.7%，英国1979年最低为16.5%。住宅是国家的一

笔重要财富，存量住宅价值一般占国家固定资产总值的20%以上。

住宅建设在国民经济中的作用还体现在住宅投资对各行业的诱发系数

上。据日本1990年国民经济投入产出表计算，住宅建设投资为27万亿日元，

该投资所拉动的各相关产业（包括住宅建筑业本身）国内产值之和为52万亿

日元，生产拉动系数为1.961。此外，从日本统计资料看，1990年，27万亿日
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元住宅投资还拉动居民有关住宅支出（住宅物业管理费、耐久消费品、室内

装饰品购置费、房租、水暖电费等）19.5万亿日元，相当于住宅投资的73%。

二、住宅建设成为消费热点和经济增长点的必然性

住宅建设在国民经济中占有较大比重，具体表现为：市场需求量大、带

动作用强。其能够持续发展的固有特征，决定了住宅建设成为国民经济消费

热点和新的经济增长点的必然性。下面，笔者经过多年潜心研究，将从人均

居住面积、存量住房改造、城市化、住房标准和住宅产业发展水平5个不同层

次的住房需求，着重研究住房建设在今后10年内持续发展的可能性。

（一）人均居住面积不断增加带来的住房需求，每年需要新建住宅3.7

亿平方米。到2000年末，我国城镇住房人均居住面积预计达到10平方米，按

照1990年至2000年每年人均居住面积增加0.5平方米计算，预计到2010年，人

均居住面积将达到15平方米。按每平方米居住面积折合两个建筑面积，再按

目前城镇户均人口2.5至3个计算，到2010年城镇户均建筑面积为75平方米至

90平方米，显然仍处于低水平。与世界发达国家或较为发达国家相比，差距

仍然很大。目前，我国城镇常住人口为3.7亿人，到2010年，每人增加5平方

米居住面积，就将增加建筑面积37亿平方米。按照37亿平方米总需求计算，

到2010年人均居住面积要达到15平方米，每年就要新建住宅3.7亿平方米。

（二）按照城镇存量住房折旧拆除补偿安置计算，每年需要新建住宅

1.13亿平方米。目前，城镇存量住房45亿平方米，按住房平均40年使用期限

计算，每年折旧拆除2.5%，到2010年的10年中，合计用于拆除补偿安置需要

新建住宅11.25亿平方米，平均每年需要新建住宅1.13亿平方米。

（三）按城市化发展计算住房需求，每年需要新建住宅2.6亿平方米。

我国已有12.6 亿人口，是世界上人口最多的国家。正是基于这一基本国情，

在未来的几十年里，我国将以人类城市发展史上空前的规模和速度推进城市

化的进程。目前我国城市化水平约为30%，远远低于45%的世界平均水平、50%

的发展中国家水平和70%至80%的发达国家水平。根据城市发展规律，城市化
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水平在30%左右是城市化加速发展时期。预计到2010年我国城市化水平将达到

40%左右，当年全国人口预计达到14亿。按45%计算，则城镇人口为6.3亿，比

现有人口净增2.6亿。按照新增城镇人口人均居住面积8平方米，即人均建筑

面积16平方米计算，到2010年共需要新建住宅41.6亿平方米，每年需要新建

住宅4.16亿平方米。

（四）居民不断提高住房标准的需求，是增加投资额和增加值的一个重

要因素。上述对住房需求的研究，只考虑了居民对住房面积增长需求这个指

标。还有一个指标，就是提高住房标准或提高居住水平。住房标准提高了，

虽不增加面积，但仍可增加投资。因此，提高住房标准是一种重要的住房消

费投资，是住房建设带来的次生经济效果。比如存量住房易主后，所发生的

装修费用，据调查，每户装修费在2万元至十几万元。另据日本统计，从1970

年到1990年的20年里，在剔除增加住房面积的情况下，通过对传统产业的革

新，住宅及相关产业创造的增加值增长了16倍。此外，住房价格的提高，有

相当比重的价格是由于提高住房标准造成的。

（五）伴随住宅产业发展水平的不断提高，住宅增加值也将随之增加。

目前，我国的住宅建设基本上还处于“粗放型”的发展阶段，住宅产业化水

平还不高。今后的住宅建设，既要保证必要的数量增长，又要注重提高住房

水平，努力实现住宅产业现代化。住宅产业现代化的推进过程，就是住宅规

划设计、住宅部件标准化、系列化、通用化、住宅墙体材料结构和建筑节

能、住宅施工技术服务等不断进步和提高的过程。住宅产业水平不断提高，

会带动住宅标准的不断提高，因而使住宅投资或增加值不断增长。这是住房

总体需求的一个不容忽视的问题。仅从人均居住面积、城市化和存量住房三

种住房需求看，我国城镇住房建设量将在2000年5.3亿平方米基础上持续增

长，到2010年则超过9.491亿平方米。加上提高住房标准和住宅产业化发展两

项住房需求，住房增加值会有更高的增长。按10年平均计算，每年住房建设

增长量都呈上升趋势，按不变价格计算，则每年住宅投资增加5%至10%，对国

民经济增长每年的贡献率为0.5至1个百分点。
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