
序

在经历这么多年的市场经济的洗礼之后，相信有很多人认同这样一

个判断：没有数据，就没有管理。

从政府的角度看，统计数据既是政府施政的反映，又是政府决策的

基础。环顾世界，有哪个国家没有承担数据集成功能的政府统计系统？

从企业的角度看，市场数据的运用已成为企业运行过程的一部分。

实际上，越是表现卓越的企业，其对数据的运用越擅长；越是擅长运用

数据的企业，其走向卓越的可能性也就越大。

正是鉴于数据的价值，中国产业地图编委会和国家统计局中国经济

景气监测中心合作编撰、出版中国产业地图系列丛书，希望藉此让产业

数据发挥更好的效用。

以图说数是产业地图系列丛书最大的亮点，在集成整理和细致发掘

的基础上，丛书通过图表的形式生动、直观地展现了中国多个区域、多

个产业的图像，而丛书对产业数据言简意赅的点评，则在保证信息客观

性的同时，加强了丛书的可读性。

产业地图系列丛书的价值首先表现在丛书的使用价值。面对浩瀚庞

杂的产业数据，人们经常陷入其中而难以迅速形成概念。而有了产业地

图，我们的搜索效率有大幅的提升，阅读乐趣也随之增加，因而能更加

轻松、更加快捷地理解关联的产业。

产业地图系列丛书的价值还在于她的示范意义。在大多数人的视野

里，数据枯燥乏味，难以理解。然而，产业地图却以一种全新的理念整

理和解读数据，为产业数据的社会化开辟了一条新路。

当然，对数据而言，重要的不是数据的集成，而是数据的解读。我

们承认统计数据的局限性，但不能把对统计数据的误读和滥用全部归责

于统计数据本身。数据本身没错，关键在阅读者如何阅读、解读者如何

解读。因此，我特别希望，产业地图的使用者能用自己的眼睛阅读数据，

用自己的头脑理解数据。

古话讲：集腋成裘，聚沙成塔。我真切地希望，产业地图系列丛书

的编撰人员，能在不断创新的基础上，持之以恒地推动这项有利于统计

数据社会化的事业，让数据生出更多的乐趣，创造更大的价值。

2005 年 3 月 25 日　

国家统计局副局长



2004年中国房地产投资总额达到13158亿元，同比增长了29.6%，占全国

G D P 的比重高达 9.64%。快速发展的房地产业已成为拉动中国经济增长的重

要引擎，其在国民经济中的支柱地位不断凸现。更重要的是，2004 年中国商

品房价格也延续了2003 年的快速增长势头，全国平均涨幅达到14.32%；与此

同时，空置房面积却在持续增加。政府为了有效抑制房地产过热风险，颁布了多

项政策法规，主要对房地产业的两大要素—土地市场与信贷规模进行了调控，

特别是加息和对土地审批的冻结在社会上引起了强烈反响。因此，2004年也被

称为房地产政策年。

本书延续了“融天资讯”首创的中国产业地图系列丛书的编撰风格，以

产业为脉络，以图表为主要表现手法，配以精练的文字，集中而有侧重地反

映了2004 年中国房地产业的发展状况。但与《中国房地产产业地图 2004》相

比，也略有不同：第一，整合热点，突出重点。本书没有再采用平铺直叙的

写作手法，而是有针对性地对2004 年中国房地产业的发展特点和热点进行了

整合，使之与数字图表的表达形式有机地结合起来。第二，视野更加开阔，

所选地域涵盖全国，基本可以反映全国房地产的发展概况。本书除西藏、青

海由于本身房地产市场限制以及港、澳、台地区由于缺少公开资料外，全国

其他省市地区的重点城市均有涉及；同时，在内容上兼顾了城市之间的横向

对比，指标选择做到基本一致，从而使读者可以在各种数据对比中，考察各

地的房地产发展情况，并对各地房市的良莠和发展阶段进行甄别，作出有效

的投资决策。

全书共分为三个部分：第一部分描述了2004年中国房地产发展概况，并

分别从土地市场、信贷规模与房地产市场三个方面进行分析，勾勒出房地产

的发展趋势；第二部分则将全国划分为九大板块，并筛选出45 个最具代表性

的城市，分别对其房地产一级市场、二级市场以及三级市场进行分析；第三

部分描述了主要房地产上市公司的股权结构、投资状况与经营业绩。鉴于缺

少国有、民营房地产企业的公开资料，本书并未作过多介绍。

本书在编撰过程中，得到了国家统计局中国经济景气监测中心唐有成处长、

程宏丽副处长及上海市浦东发展研究院房地产经济研究中心李战军主任等专家的

大力帮助和指导，在此向他们表示衷心的感谢！

编　者

编者说明
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第一章

土地市场的宏观调控

●2004年，中国实施了更为严格的土地控制政策，土地市场的各项指标同比增幅均有不同程度的

下降，这在一定程度上遏制了房地产投资的快速增长势头。

●同时，2004 年政府继续治理整顿土地市场秩序，严格土地管理。

* 图中月份数字为年内该月前面所有月份的累计。
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第 1 章土地市场的宏观调控

●受到土地市场宏观调控的影响，2004年中国房地产市场的施工面积、新开工面积和竣工面积同

比增幅均有所减缓。

2004年中国颁布的土地政策一览

颁布时间

3月1日

3月16日

3 月30日

4 月29日

6月6日

10月 21日

10月 28日

10月 29日

10月 31日

11月 1 日

11月 2 日

11月 9 日

政策名称

《国土资源部土地利用司关于建设用地备案制度执行情况的通报》

《国土资源部关于下达〈2 0 0 4 年全国土地利用计划〉的通知》

《关于继续开展经营性土地使用权招标拍卖挂牌出让情况执法监察工作的通知》

《关于深入开展土地市场治理整顿严格土地管理的紧急通知》

《关于控制城镇房屋拆迁规模严格拆迁管理的通知》

《国土资源部关于印发〈关于基本农田保护中有关问题的整改〉的通知》

《国务院关于深化严格土地管理的决定》

《土地利用年度计划管理办法》

《国土资源部关于落实〈国务院关于深化改革严格土地管理的决定〉的通知》

《国土资源部关于发布和实施工业项目建设用地控制指标（试行）的通知》

《国土资源部印发〈关于加强农村宅基地管理的意见〉的通知》

《土地市场治理整顿检查验收方案》

颁布部门

国土资源部

国土资源部

国土资源部、监察部

国务院办公厅

国务院办公厅

国土资源部

国务院

国土资源部

国土资源部

国土资源部

国土资源部

国土资源部

* 图中月份数字为年内该月前面所有月份的累计。

资料来源：《中国房地产发展报告》（牛瑞凤主编）No.2
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第二章

信贷规模的宏观调控

●2004年，金融部门加强和改善了房地产信贷管理，调整了信贷投向，使中国房地产开发企业

资金来源、国内贷款的同比增幅与所占资金来源的比重均创历史新低。

●2004年，国内信贷在房地产开发资金来源中的比重明显下降，金融调控的一系列政策和措施效

果明显，但在房地产开发资金来源的“其他资金”中，80%以上是购房者的定金和预付款，而购房者的这

部分资金主要来自个人住房消费信贷。

* 图中月份数字为年内该月前面所有月份的累计。

* 图中月份数字为年内该月前面所有月份的累计。
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第 2 章信贷规模的宏观调控

2004年中国紧缩银根政策一览

实施时间

4月

4月

6月

10月

10月

政策主要规定

提高存款准备金率0.5个百分点

房地产（不含经济适用房）开发项目资本金比例由2 0 %提高到3 5 %

商业银行房地产贷款风险管理指引，规定个人住房贷款比例不超过8 0 %，

借款人住房贷款的月支出与收入比控制在5 0 %以内，月所有债务支出与收

入比控制在5 5 %以内，房地产开发公司自有资金比例不得低于3 5 %

信托投资公司房地产信托业务管理办法

上调贷款准备金率

颁布部门

中国人民银行

中国国务院

中国银监会

中国银监会

中国人民银行

●2004年的加息政策虽然对中国房地产业的供给与需求均有影响，但对需求的影响更大。由于此

次加息幅度小，又有很强的市场预期，因此对需求的影响尚未强烈表现。

本次升息对按揭购房月还款额的影响 *（单位：元）

10 年

5313.06

5379.36

66.30

1.25%

贷款年限

原月还款额

现月还款额

月还款额增加

增加比例

15 年

3964.39

4035.18

70.79

1.79%

20 年

3310.84

3386.00

75.16

2.27%

25 年

2934.61

3013.96

79.35

2.70%

30 年

2696.34

2779.63

83.29

3.09%

不同升息幅度下月还款额增加比例

贷款利率

5.31%

5.54%

6.04%

6.54%

7.04%

升息幅度

0.27%

0.50%

1.00%

1.50%

2.00%

15 年

1.79%

3.32%

6.70%

10.14%

13.65%

20 年

2.27%

4.21%

8.53%

12.94%

17.44%

月还款额增加幅度

* 以50万元贷款为例。

资料来源：融天资讯
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第三章

房地产市场的高速增长

●尽管政府对土地和信贷市场的宏观调控，使2004年中国房地产投资增幅趋缓，但从整体上看，

房地产业仍在高位运行。

●由于2004年政府调控主要在供给方面，所以尽管销售面积同比增幅也处于下降状态，但仍远高

于竣工面积增速，这在一定程度上形成供求关系紧张、矛盾突出、商品房均价加速上扬的局面。

* 图中月份数字为年内该月前面所有月份的累计。

* 图中月份数字为年内该月前面所有月份的累计。
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第 3 章房地产市场的高速增长

● 2004年，中国综合地价平均上涨4.78%，建筑材料尤其钢材平均价格上涨了25 %。可见除了

供需矛盾以外，地价与建筑材料价格的快速增长也是房价上扬的助推器。

* 图中月份数字为年内该月前面所有月份的累计。

* 图中月份数字为年内前面所有月份累计。

资料来源：《2005 中国房地产发展报告》
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第四章

长三角板块房地产运行状况

第一节 上海市房地产运行考察

●2004年，上海公开招标挂牌土地85幅，转让土地746.55万平方米，土地供应呈现出两大特

点：住宅用地减少，容积率略增；远郊供应量大，中心区锐减。

城市房地产

景气晴雨表

过 热 高 速 平 稳 低 迷 衰 退缓 慢
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第 4 章长三角板块房地产运行状况

●2004年，上海市郊区房地产投资快速增长，市区增幅平稳；房地产市场供需两旺，供求关系

趋向平衡，但求仍略大于供；房价则保持了上年快速增长的势头，局部地区房价较高。
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