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本书共包括三篇内容：

第一篇为城市住宅需求与价格；第二篇为住宅产业技术进步；第三篇

为深圳与香港住宅经济。本书的内容是作者经过多年潜心研究，在长期教

学、研究成果及实践经验的基础上形成的，特点鲜明。

本书可供以下读者参考使用：

住宅产业、房地产业界从事企业管理、学术研究、行政管理的高中层

人员和业务骨干。包括房地产开发、建造企业的经营者、管理者和技术工

作者；相关专业大专院校的教师和研究生、科研人员；政府主管部门的领

导和管理人员；以及投、融资部门的有关人员。
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前 言

本书 《现代住宅经济》与另一本书 《现代住宅管理》是姊妹篇。

住宅关系国计民生，是人类生存的永恒需求。人有三分之二时间在住宅中度过，住宅

的质量、性能和环境等反映了生活水平和生活质量。随着经济发展与科技进步，住宅已经

从单纯的 “遮风挡雨的基本生存空间”向 “感受人间幸福、体会多彩人生、自我实现、自

我教育的场所”方向发展。住宅建设不仅改善了居住水平，而且对社会经济的发展起着巨

大的推动作用，对中国新世纪的经济发展具有重要的战略意义。我国已经把住宅建设列为

居民消费热点和国民经济新的增长点，并将继续在住宅领域投入大量的人财物力。如何调

控住宅市场和价格，解决住宅 “过剩”和 “短缺”的矛盾，如何制定正确的技术政策，提

高住宅的科技含量和科技贡献水平，如何解决中低收入者的住房问题等，还存在很多理论

上和实际工作中亟需解决的问题。

本书是作者经过多年潜心研究，在长期教学、研究成果以及实践经验积累的基础上形

成的，特别是将近年来承担的有关住宅经济方面课题的研究成果和博士学位论文的创造性

成果作为基本内容。

这些成果来自两方面科研项目。一是 “九五”期间建设部国际合作项目，即我国建设

部与日本建设省合作、日本国际协力事业团 （允陨悦粤）负责实施的 “中国住宅新技术与人才
培训中心”项目中的住宅经济管理课题的成果，已经通过日方验收；二是国家 “九五”科

技发展 “重中之重”的十五个项目之一——— “圆园园园年小康型城乡住宅科技产业工程”中的
两个子项目的研究成果。其一是 “跨世纪中国住宅产业政策研究”，作者研究并撰写了其

中住宅技术政策、住宅价格政策等，圆园园园年源月通过部级成果评审，认为在我国首次建立
了住宅产业政策框架，为规范我国住宅产业发展、制定相关政策奠定了基础，达到了国内

领先水平。其二是 “住宅产业科技进步贡献率测评体系与方法研究”，作者突破了数据采

集、剥离的关键问题，建立了测评模型，提出统计指标和方法，以及技术结构的形成等，

具有重要实用价值，并为建设部、建筑企业和住宅企业应用，获得良好效果。圆园园园年源月
通过部级评审，认为达到国际先进水平。

本书的主要特点是：

员郾重要性 本书在内容的选择上，是以当今住宅与房地产领域中的重点、难点、热
点和前沿性问题为脉络展开的，也是国内尚未系统研究过的问题。从意义和作用看，具有

重要性。

圆郾前瞻性 本书是站在国内外研究的前沿向前延伸的，特别是汲取美、日、欧等经
济发达国家在各研究领域的最新成就，研究中国未来的发展趋势和发展方向，对未来中国

住宅与房地产业的发展具有重要的指导意义。

猿郾创新性 本书各篇章的内容致力于找出与国外发达国家的差距，汲取国外发达国
家的有益经验，结合我国的实际问题，创造地加以运用，并有所创新。如需求弹性、价格

猿



理论在住宅价格分析中的创造性应用，生产函数理论创造性地用于住宅产业，以及国际上

尚未查到的住宅产业技术结构的分析等。

源郾规律性 本书力求从各个主题的发展沿革、数据演变，采用定量与定性分析相结
合的方法，建立模型和参数分析，找出其规律性，如住宅供求的发展规律、住宅产业科技

进步贡献率的增长规律及其测算等。

缘郾实用性 各主题均针对我国当前与今后发展中的问题，在理论分析的基础上，提
出解决问题的途径、方法、政策建议和对策措施，并以深圳、香港的发展为主题，做了深

入的阐述，提出指导性的创见，为更广泛的应用打下基础。

通过以上特点的阐述，表明本书与国内外的同类书籍是有区别的。国外多以单一问题

的论文出现，有的书倾向于一般知识性，而国内的书也有相似之处。本书是以几个重点问

题为主，简化基础性、知识性的内容，起点高，分析深入，在理论研究的基础上，谋求与

实际应用相结合，达到理论与实践的完善结合。这在国内外同类著作中是尚未发现的。

本书的服务对象，主要是住宅产业、房地产业界从事企业管理、学术研究、行政管理

的高中层人员和业务骨干。包括房地产开发、建造企业的经营者、管理者和技术工作者；

相关专业大专院校的教师和研究生、科研人员；政府主管部门的领导和管理人员；以及投

融资部门的有关人员。

本书的著作人员有：

关柯教授、博士生导师，哈尔滨工业大学建设经济管理研究所所长。负责各篇的选

题、指导并审定各篇章的撰写，分析解决本书的技术关键；

芦金锋副教授，博士，哈尔滨工业大学建设经济管理研究所。撰写第一篇；

曾赛星教授，博士，东北农业大学土木工程学院院长。撰写第二篇第八章，第三篇第

六、七、八章；

王锋工程师、博士，深圳市国土规划局，撰写第三篇第一、二、三、四、五章；

冯凯，博士生，撰写第二篇第一、三、六、九章；

胡保清，博士生，撰写第二篇第五章；

关为泓，博士生，撰写第一篇第一章并第二篇第二章；

李小冬，博士生，撰写第二篇第四章，并整理部分稿件。

李宏伟，工程师、硕士，撰写第二篇第七章。

本书撰写完稿过程中，得到中国工程院王光远院士、沈士钊院士的热情指导，还得到

哈尔滨工业大学管理学院的有关领导的支持关怀，以及哈尔滨工业大学建设经济管理研究

所有关同志的大力协助，特别是中国建筑工业出版社的通力协作和支持。谨在此深表感

谢。

由于作者水平有限，不妥之处，诚请批评指正。
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第一篇 城市住宅需求与价格



第 员章 国内外住宅状况及价格分析

员郾员 国外住宅状况分析

在对国外住宅状况研究过程中，我们主要选取经济发达国家作为研究对象，一方面是

考虑到这些国家统计数据比较齐全，有利于深入研究；另一方面是考虑到这些国家住宅市

场比较规范，容易发现规律性的东西；更主要的是它能为我们指出我国住宅的发展方向。

员郾员郾员 国外居住状况
进入圆园世纪怨园年代，经济发达国家居民居住水平实现了舒适水准，正朝着住宅的现

代化、智能化方向发展。美国、英国、德国、法国、意大利、瑞典、日本是其中有代表性

的国家。每千人住宅户数猿远愿～源苑员户，平均为源圆猿户；每户猿郾怨～缘郾源室，平均源郾苑室；每
室园郾源～园郾怨人，平均园郾远人；每户建筑面积愿缘郾源～员缘苑郾苑皂圆，除美国较高外，其余在怨园皂圆

左右；人均建筑面积猿员郾园～远员郾猿皂圆；住宅自有化率除德国、瑞典外，其余都在缘园豫以上；
各国都有一定的空房率。见表员原员原员所示。

部分国家居住水准 表员原员原员

国 别 每千人住宅户数 每户室数 每室人数
每户建筑面积

（皂圆）
人均建筑面积

（皂圆）
自有化率
（豫）

空房率
（豫）

美 国 源圆怨（员怨怨员） 缘郾源（员怨怨员） 园郾源（员怨怨员） 员缘苑郾苑（员怨怨员） 远员郾猿（员怨怨员） 远源郾圆（员怨怨员） 愿郾猿（员怨怨员）

英 国 源员苑（员怨怨员） 源郾怨（员怨怨员） 园郾缘（员怨怨员） 怨苑郾怨（员怨怨员） 猿远郾远（员怨怨员） 远苑郾远（员怨怨员） 缘郾源（员怨怨员）

德 国 源圆远（员怨怨员） 源郾缘（员怨愿苑） 园郾远（员怨愿苑） 愿远郾猿（员怨愿苑） 猿缘郾缘（员怨愿苑） 猿怨郾猿（员怨愿苑） 员郾愿（员怨愿苑）

法 国 源远源（员怨怨园） 猿郾怨（员怨怨园） 园郾苑（员怨愿源） 愿缘郾源（员怨怨园） 猿怨郾远（员怨怨园） 缘源郾猿（员怨怨圆） 员苑郾圆（员怨愿愿）

意大利 猿愿远（员怨愿员） — 园郾怨（员怨苑缘） — — 缘园郾怨（员怨苑员） 员怨郾远（员怨愿员）

瑞 典 源苑员（员怨怨圆） 源郾猿（员怨怨员） 园郾缘（员怨愿缘） — — 猿愿郾缘（员怨怨园） 源郾苑（员怨愿园）

日 本 猿远愿（员怨怨猿） 源郾怨（员怨怨猿） 园郾远（员怨怨猿） 怨圆郾远（员怨怨猿） 猿员郾园（员怨怨猿） 缘怨郾愿（员怨怨猿） 怨郾苑（员怨怨猿）

员怨愿园年以前，各国住宅建设致力于每户要有充足的居住空间，追求面积的扩大，因
此，表现出新建住宅户均面积逐年增加。员怨愿园年以后，随着居住面积逐步得到满足，人们
对住宅的需求开始由追求大面积住宅向追求高质量住宅转变，进而实现数量与质量的统

一。见表员原员原圆、图员原员原员。

美国新建住宅平均每户建筑面积 （皂圆） 表员原员原圆

年 份 员怨愿园 员怨愿源 员怨愿远 员怨愿苑 员怨愿愿 员怨愿怨 员怨怨园 员怨怨员

建筑面积 员远圆 员远远 员猿怨 员源怨 员缘愿 员远圆 员远苑 员缘远
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员郾员郾圆 国外不同时期住宅建设量
从表员原员原猿中可以看出，日本绝大部分住宅是战后建设的，圆园世纪源园年代末和缘园

年代是战后恢复时期，住宅建设量较少，远园年代后开始大量建设住宅。在日本的存量住宅
中，远园年代建设的住宅占员远豫，苑园年代建设的住宅占猿园豫，愿园年代建设的住宅占圆圆豫。
美国住宅建设速度比较平稳，大约每十年建设 员缘豫左右。法国存量住宅中，员怨源愿年以前
建设的占近源成，缘园年代建设的住宅占员园豫，远园年代建设的住宅占员愿豫，苑园年代建设的
住宅占圆员豫，愿园年代建设的住宅占员员豫。德国存量住宅中，员怨源愿年以前建设的占近猿成，
缘园年代、远园年代和苑园年代建设的分别占员缘豫、圆猿豫和圆园豫。

图员原员原员 日本、德国、瑞典新建住宅平均每户建筑面积

部分国家住宅构成比 表员原员原猿

国 别 建设时期 建设户数 （户） 构成比 （豫）

～员怨源缘 圆员源远源园园 缘郾猿

员怨源缘～员怨远园 猿圆园员员园园 苑郾愿

员怨远员～员怨苑园 远源怨愿源园园 员缘郾怨

员怨苑员～员怨苑缘 远圆源缘怨园园 员缘郾猿

日 本 员怨苑远～员怨愿园 远猿园圆圆园园 员缘郾源

员怨愿员～员怨愿缘 缘猿怨怨苑园园 员猿郾圆

员怨愿远～员怨愿愿 猿愿缘愿缘园园 怨郾源

员怨愿怨～员怨怨猿 远圆圆源圆园园 员缘郾圆

合 计 源园愿猿源苑园园 员园园郾园

～员怨圆园 员园猿员源园园园 怨郾怨

美 国 员怨圆园～员怨源怨 圆员园缘圆园园园 圆园郾员

员怨缘园～员怨缘怨 员猿愿猿远园园园 员猿郾圆
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续表

国 别 建设时期 建设户数 （户） 构成比 （豫）

员怨远园～员怨远怨 员远员远员园园园 员缘郾缘

员怨苑园～员怨苑怨 圆缘员远缘园园园 圆源郾员

美 国 员怨愿园～员怨怨园 员苑员愿愿园园园 员远郾源

员怨怨员～ 愿苑缘园园园 园郾愿

合 计 员园源缘怨员园园园 员园园郾园

～员怨员缘 缘苑圆圆园园园 圆缘郾愿

员怨员缘～员怨源愿 猿园源员园园园 员猿郾苑

员怨源愿～员怨远园 圆猿怨员园园园 员园郾愿

法 国 员怨远员～员怨苑园 源园员远园园园 员愿郾员

员怨苑员～员怨愿园 源苑员怨园园园 圆员郾猿

员怨愿员～ 圆猿员苑园园园 员园郾猿

合 计 圆圆圆园远园园园 员园园郾园

～员怨员愿 源苑猿愿苑园园 员愿郾猿

员怨员怨～员怨源愿 猿员苑猿员园园 员圆郾猿

员怨源怨～员怨缘苑 猿怨猿源园园园 员缘郾圆

德 国 员怨缘愿～员怨远愿 远员员怨苑园园 圆猿郾远

员怨远怨～员怨苑愿 缘员猿愿源园园 圆园郾园

员怨苑怨～ 圆苑怨圆猿园园 员园郾愿

合 计 圆缘愿怨远圆园园 员园园郾园

员郾员郾猿 住宅建设投资
我们从两个方面考察住宅建设投资，一是住宅建设投资占郧阅孕的比例，一是看住宅建设投

资占固定资产投资的比例。一般来讲，圆园世纪愿园年代至怨园年代住宅建设投资占郧阅孕的猿豫～
远豫，平均为源郾缘豫，占固定资产投资的员苑豫～猿园豫，平均为圆猿豫。见图员原员原圆，图员原员原猿。

图员原员原圆 圆园世纪愿园年代至怨园年代发达国家住宅投资占郧阅孕的比例
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图员原员原猿 住宅投资占固定资产投资的比例

图员原员原源 住宅投资占郧阅孕比重的总体趋势分析

一个国家在不同的经济发展阶段，住宅投资占 郧阅孕的比例不同。住宅投资占 郧阅孕比
例曲线呈不对称钟型，曲线从猿豫左右逐渐上升到最大值苑豫 ～愿豫，之后又开始下降，见
图员原员原源。经济发达国家住宅建设高峰期已经过去，正处于曲线峰值的右侧。
员郾员郾源 国外住宅价格
（员）美国
员怨愿怨年美国部分城市每套住宅平均价格为：圣路易斯员园郾圆万美元，芝加哥员圆郾远万美

元，波士顿员苑郾远万美元，纽约员愿万美元，亚特兰大员源万美元，休斯敦员员万美元，洛杉
矶圆园郾源万美元，旧金山 圆员郾苑万美元。全国平均每套住宅价格为 员缘郾苑万美元，合人民币
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员圆愿郾苑源万元；按平均每套住宅建筑面积员远圆皂圆计算，每平方米建筑面积价格为怨远怨美元，
合人民币苑怨源苑元 （按员美元越愿郾圆园元人民币计算）。售价收入比为猿～源。
（圆）法国
员怨怨源年法国巴黎一套远源皂圆的住宅，价格为苑圆郾怨万法郎，合人民币怨愿郾源员缘万元；每平

方米建筑面积员员猿怨园法郎，合人民币员缘猿苑苑元 （按员法国法郎越员郾猿缘元人民币计算）。售价
收入比为源郾圆。
（猿）德国
员怨怨源年德国一套愿园皂圆的住宅，价格为源愿万马克，合人民币圆员苑郾源源万元；每平方米建筑

面积远园园园马克，合人民币圆苑员愿园元（按员德国马克越源郾缘猿元人民币计算）。售价收入比源～远。
（源）英国
员怨愿远年，一套新建住宅平均售价为源万英镑，合人民币缘缘郾圆万元；按每套住宅怨园皂圆

计算，每平方米建筑面积源源源英镑，合人民币远员圆苑元 （按员英镑越员猿郾愿园元人民币计算）。
房价收入比为猿郾园怨。
员郾员郾缘 亚洲部分国家和地区住宅状况及其价格
（员）台湾
员怨怨猿年台湾人均住宅面积圆远郾缘皂圆，每户住宅平均面积员园愿皂圆，每户平均房间数源郾苑间，

见表员原员原源。员怨愿怨年台湾住宅自有化率苑怨郾愿缘豫；自家专用浴室拥有率怨愿郾圆苑豫；自家专
用厕所拥有率 怨苑郾猿源豫；平均每户 源郾园苑室，其中，圆室户占 愿郾缘愿豫，猿室户占 员苑郾苑员豫，源
室户猿员郾苑圆豫，缘室户圆远郾猿远豫，远室以上户 员缘郾远猿豫；平均每户 源郾园苑人。员怨怨圆年台北市住
宅价格每平方米愿郾圆万新台币，约合人民币圆郾苑万元 （新台币与人民币汇率比价为猿颐员），
见表员原员原缘。

台湾住房基本情况 表员原员原源

年 份
人均郧晕孕
（美元）

户均面积

（皂圆）
人均面积

（皂圆）
人均房间数
（间）

员怨愿猿 圆愿圆猿 愿源郾源 员苑郾远 园郾愿园

员怨愿源 猿员远苑 愿远郾缘 员愿郾圆 园郾愿圆

员怨愿缘 猿圆怨苑 愿苑郾圆 员愿郾缘 园郾愿缘

员怨愿远 猿怨怨猿 怨员郾缘 员怨郾缘 园郾愿苑

员怨愿苑 缘圆苑缘 怨源郾源 圆园郾苑 园郾怨园

员怨愿愿 远猿猿猿 怨远郾猿 圆员郾缘 园郾怨猿

员怨愿怨 苑缘员圆 员园园郾愿 圆猿郾猿 员郾园园

员怨怨猿 员园缘远远 员园愿郾源 圆远郾缘 员郾员缘

台北市住宅价格及居民家庭收入情况 （新台币） 表员原员原缘

年 份
住宅价格

（元蛐皂圆）
家庭收入
（万元蛐年）

中位数房价
（万元）

售价收入比

员怨愿员 圆源愿源愿 猿缘郾怨 愿圆 圆郾猿

员怨愿圆 圆圆源圆源 源园郾缘 怨园 圆郾圆

苑



续表

年 份
住宅价格

（元蛐皂圆）
家庭收入
（万元蛐年）

中位数房价
（万元）

售价收入比

员怨愿猿 圆园怨园怨 源猿郾愿 员园园 圆郾猿

员怨愿源 圆员圆员圆 源源郾圆 员员园 圆郾缘

员怨愿缘 圆园猿园猿 源远郾圆 员圆园 圆郾远

员怨愿远 圆园猿园猿 源缘郾缘 员圆园 圆郾远

员怨愿苑 圆苑缘苑远 缘员郾缘 员缘园 圆郾怨

员怨愿愿 缘猿远猿远 缘缘郾苑 员远园 圆郾怨

员怨愿怨 苑远园远员 远源郾源 圆缘园 猿郾怨

员怨怨园 愿源圆源圆 苑园郾苑 圆怨苑 源郾圆

员怨怨员 苑愿员愿圆 愿员郾愿 猿猿缘 源郾员

员怨怨圆 愿员缘员缘 怨源郾怨 猿缘园 猿郾苑

（圆）香港
香港住宅价格逐年上升，员怨怨园年每平方米住宅售价在 圆万港元左右，近 圆园年私人住

宅空置率在圆郾怨豫～远郾园豫之间。见表员原员原远，表员原员原苑。

香港私人住宅的空置率 （豫） 表员原员原远

年 份 员怨苑愿 员怨苑怨 员怨愿园 员怨愿员 员怨愿圆 员怨愿猿 员怨愿源 员怨愿缘 员怨愿远 员怨愿苑 员怨愿愿 员怨愿怨 员怨怨园

空置率 圆郾圆 猿郾圆 猿郾缘 缘郾怨 远郾园 源郾缘 源郾园 猿郾苑 猿郾怨 猿郾源 圆郾怨 源郾圆 猿郾缘

员怨苑远～员怨怨园年香港港岛市区住宅租金和价格 表员原员原苑

年 份 员怨苑远 员怨愿圆 员怨愿远 员怨愿愿 员怨愿怨 员怨怨园

～猿怨郾怨皂圆
租金 员愿郾怨 苑愿郾员 苑猿郾员 怨源郾远 员圆愿郾员 员源苑郾源

售价 猿源园园 怨猿园园 怨圆猿圆 员猿怨源园 员愿园圆员 圆园猿愿圆

源园郾园～远怨郾怨皂圆
租金 员苑郾远 苑猿郾缘 苑缘郾源 员园园郾苑 员猿猿郾怨 员源怨郾圆

售价 猿源源缘 怨远远园 怨源缘源 员猿怨员员 员愿圆圆怨 圆园猿猿苑

苑园郾园～怨怨郾怨皂圆
租金 圆员郾远 愿缘郾缘 愿远郾员 员员怨郾圆 员源愿郾怨 员远源郾苑

售价 源园远怨 员园源缘远 怨远园愿 员源苑员源 员愿怨园缘 员怨愿远猿

注：租金单位：港元蛐月；售价单位：港元蛐皂圆。

（猿）韩国
韩国员怨苑缘年人均住宅建筑面积 愿郾圆皂圆，到 员怨怨园年人均住宅建筑面积增加到 员怨郾员皂圆，

员缘年间增长了员园郾怨皂圆。住宅投资占郧晕孕的比例，员怨苑缘～员怨苑怨年为缘郾愿豫，员怨愿缘～员怨愿怨年为
源郾远豫，呈稳中渐降变化。水冲式厕所比例逐年提高。见表员原员原愿，表员原员原怨。

韩国住宅投资占郧晕孕的比例 表员原员原愿

年 份 员怨苑缘～员怨苑怨 员怨愿园～员怨愿源 员怨愿缘～员怨愿怨

住宅投资蛐郧晕孕（豫） 缘郾愿 源郾愿 源郾远

愿



韩国住宅水准 表员原员原怨

年 份 员怨苑缘 员怨愿园 员怨愿缘 员怨怨园

每百人住宅数 （户） 员猿郾苑 员源郾圆 员缘郾员 员远郾怨

平均每套住宅面积 （皂圆） 缘愿郾圆 远愿郾源 苑圆郾远 愿员郾缘

人均建筑面积 （皂圆） 愿郾圆 员园郾员 员员郾员 员怨郾员

平均每人住宅室数 （室） 园郾源猿 园郾源苑 园郾缘员 园郾远怨

浴室设施 （豫） — 员郾园 圆园郾园 猿源郾远

水冲式厕所 （豫） — 员愿郾源 猿猿郾远 缘员郾远

员郾圆 我国住宅价格及购房者对住宅的经济承受能力分析

圆园世纪怨园年代我国城镇居民人均可支配收入呈逐年上升趋势，员怨怨苑年为缘员远园元。住
宅投资占 郧阅孕的比重，员怨怨猿～员怨怨远年平均为缘豫，离峰值愿豫尚有较大距离，同期住宅投
资占固定资产投资比重平均为员源郾猿豫。因此可以预见，在今后若干年，我国住宅投资总量
将不断增加，并且住宅投资占郧阅孕和固定资产投资比重也将不断提高。而保证这一过程顺
利进行的必要条件之一，是建立合理的住宅价格，以及购房者具备购买住宅的经济承受能

力。下面我们将对我国现阶段住宅价格状况及购房者对住宅的经济承受能力进行分析。

员郾圆郾员 住宅价格
根据住宅交易方式的不同，住宅价格分为买卖价格 （售价）和租赁价格 （租金）。住

宅售价按照住宅价格构成的差异和政府对住宅价格的政策要求，分为商品住宅售价和经济

适用住宅售价。住宅价格还表现为住宅市场交易价格和公有住宅出售价格。本节只对商品

住宅售价和租金进行分析，其余内容将在后续章节详细阐述。在没有特别说明的情况下，

住宅价格通常指住宅的售价。

（员）商品住宅售价
近几年，我国商品住宅售价呈逐年上升趋势，见图 员原员原缘，销售量也呈逐年上升趋

势，见图员原员原远。员怨怨远年全国商品住宅平均售价为每平方米员远园缘元，比员怨怨缘年上涨远郾源
个百分点，是员怨怨员年的圆郾员倍，如表员原员原员园所示。不同地区商品住宅的售价不同，表

图员原员原缘 员怨怨员～员怨怨远年全国商品住宅平均售价
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