




章　　国内外住宅状况及价格分析

国外住宅状况分析

第

户；每户

部分国家居住水准 表

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。

国外居住状况

世纪进入

户，平均为

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 室，平均 室；每

人；每户建筑面积 ，除美国较高外，其余在室

；住宅自有化率除德国、瑞典外，其余都在

人，平均

左右；人均建筑面积 以上；

所示。各国都有一定的空房率。见表

年以后，随着居住面积逐步得到满足，人们

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。

、图

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

表美国新建住宅平均每户建筑面积
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建设的占近

住宅占

年代、

年代建设的住宅占

年代末和世纪

年代建设的住宅占

中可以看出，日本绝大部分住宅是战后建设的，

国外不同时期住宅建设量

从表

年代后开始大量建设住宅。在日本的存量住宅年代是战后恢复时期，住宅建设量较少，

年代建设的住宅占 年代建设的住宅占中，

美国住宅建设速度比较平稳，大约每十年建设

年代建设的住宅占

左右。法国存量住宅中，

年代建设的住宅占成，

。德国存量住宅中，

年代和 和

年以前建设的占近

年代建设的分别占

图

表

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

成，

年代建设的

年以前



的比例年代发达国家住宅投资占年代至世纪图

。见 图 ，图，平均为，平均为 ，占固定资产投资的

的世纪 年代至资占固定资产投资的比例。一般来讲， 年代住宅建设投资占

的比例，一是看住宅建设投我们从两个方面考察住宅建设投资，一是住宅建设投资占

住宅建设投资

续表



万美元，休斯敦万美元，亚特兰大

住宅投资占 比重的总体趋势分析图

万美元。全国平均每套住宅价格为

一个国家在不同的经济发展阶段，住宅投资占 的比例不同。住宅投资占

例曲线呈不对称钟型，曲线从 左右逐渐上升到最大值

图 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。

国外住宅价格

）美国

万美元，芝加哥

万美元，纽约

年美国部分城市每套住宅平均价格为：圣路易斯

元，波士顿

万美元，旧金山矶 万美元，合人民币

万美元，洛杉

万美

，之后又开始下降，见

比

图 住宅投资占固定资产投资的比例



万元；按每套住宅

元人民币计算）。

元人民币计算）。售价收入比

美元，

方米建筑面积 元（按

计算，每平方米建筑面积价格为万元；按平均每套住宅建筑面积

合人民币 美元 元人民币计算）。售价收入比为

）法 国

元（按

万元；每平的住宅，价格为 万法郎，合人民币年法国巴黎一套

法郎，合人民币 法国法郎 元人民币计算）。售价

收入比为

）德 国

的住宅，价格为年德国一套 万马克，合人民币 万元；每平方米建筑

面积 德国马克元（按马克，合人民币

）英 国

元（按

年，一套新建住宅平均售价为

计算，每平方米建筑面积 英镑

房价收入比为

（

亚洲部分国家和地区住宅状况及其价格

）台 湾

，每户平均房间数年台湾人均住宅面积 间，

见表

用厕所拥有率

年台湾住宅自有化率

；平均每户

室户室户

宅价格每平方米

见表

，每户住宅平均面积

；自家专用浴室拥有率

室，其中，

室以上户

万新台币，约合人民币

万英镑，合人民币

英镑，合人民币

；自家专

室户占

；平均每户

室户占

人。 年台北市住

万元（新台币与人民币汇率比价为

表台北市住宅价格及居民家庭收入情况（新台币）

表台湾住房基本情况
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，表

韩国 年人均住宅建筑面积

年间增长了

）韩 国

，到

的比例，

年人均住宅建筑面积增加到

年为。住宅投资占

，呈稳中渐降变化。水冲式厕所比例逐年提高。见表

表的比例韩国住宅投资占

年为

，

月；售价单位：港元注：租金单位：港元

表年香港港岛市区住宅租金和价格

） 表率（香港私人住宅的空置

之间。见表 ，表宅空置率在

香港住宅价格逐年上升， 万港元左右，近年每平方米住宅售价在 年私人住

）香港

续表



我国住宅价格及购房者对住宅的经济承受能力分析

倍，如表 所示。不同地区商品住宅的售价不同，表

年代我国城镇居民人均可支配收入呈逐年上升趋势， 年为世纪

的比重，

元。住

宅投资占 ，离峰值 尚有较大距离，同期住宅投年平均为

。因此可以预见，在今后若干年，我国住宅投资总量

和固定资产投资比重也将不断提高。而保证这一过程顺

资占固定资产投资比重平均为

将不断增加，并且住宅投资占

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。

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。

商品住宅售价

，销售量也呈逐年上升趋

年全国商品住宅平均售价为每平方米

近几年，我国商品住宅售价呈逐年上升趋势，见图

势，见图 年上涨元，比

年的个百分点，是

年全国商品住宅平均售价图

韩国住宅水准 表



个城市，占元的有

；每平方米

年全国商品住宅销售量图

现出地区之间的差异性。

是全国平均值的 倍，如表

年商品住宅平均售价最高的是北京，为每平方米

倍，是最低的江西省的 所示。平均售价高于全

国平均值的地区依次为北京、上海、广东、天津，如图

国 个有代表性城市商品住宅的价格进行统计：每平方米

别是深圳、北京、广州，占

平方米

占

基础设施配套费、拆迁安置补偿费以及开发利润高。

年建设部对全所示。

元的有

；每平方米

元以上的城市有

个城市，占

个，分

；每

元以下的有 个城市，

。北京、上海、广东、天津普通商品住宅售价高，主要是由于土地价格、市政

） 表（元年全国部分地区商品住宅平均销售价格

） 表年全国商品住宅平均售价（元

元，



表季度高层商品住宅销售情况年第上海市

表年上海市多层商品住宅售价

所示。元（个别超过 元），如表

元，如表住宅售价每平方米 所示，高层商品住宅售价每平方米

元。上海市，多层商品元，安居工程每平方米元，郊区每平方米

元，危改区每平方米元左右，新开发区每平方米四环左右每平方米

元，年三环左右每平方米商品住宅售价不同。北京市，同一城市不同地段，

图 位地区年全国商品住宅售价前

续表
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元之间，如表元以上，其余大部分地区在

元，其中，海南最高，为元

理与否的标准，国际上通常采用租售价格比指标。当租售价格比在

较为合理。目前，从全国范围来看，住宅的租售价格比为

，远远高于上述合理范围。据此可以得出如下结论：

住宅低租金现象主要发生在公有住宅上，人们还躺在国家的身上享受住宅补贴

（仍然是暗补），福利分配住宅仍在进行；

经过几年的改革实践，我国住宅租金水平有了较大幅度的提高， 年月租金达到

年中国城市住宅补贴的规模

每月按

表

续表

）住宅租金

元

长期以来，我国采用低工资和住房供给制策略，大部分城市居民居住在公有住房中，

的租金水平交付房租。国家每年支付大量的住房补贴，用于住房的维修

与管理（表 所示）。尽管这样，还是出现诸如分配不公、对住房的无限需求、滋

生各种腐败现象等社会问题。随着住房制度改革的不断深入，国家逐渐将对住房的暗补转

向明补，进而纳入到职工工资收入中，由居民自己选择住房消费形式和消费标准，使住宅

的发展纳入良性循环的轨道。

，其次为河南、新疆、湖北，每平方米在

所示。衡量住宅租金水平合

）之间时

，平均为



所示。 年为 元。

居民对住宅的经济承受能力

居民对住宅的经济承受能力主要由以下因素决定：居民家庭收入，住宅的质量、面

积、价格，住房金融等。

居民家庭收入

居民对住宅的经济承受能力与家庭收入成正比，收入越高承受能力越强。

年，我国城镇居民家庭平均年收入逐年上涨，如图

近年全国城镇居民家庭平均年收人图

年全国各地区住宅租金情况 表

）住宅售价过高。

租金水平低，存在很大的上升空间；

）工资收入低，职工住房消费没有全部纳入工资中；



元，占总存款的 ；而家庭月收入在存款

，户均存款 元，占总存款的 ，见 表

年

月按城镇家庭年收入五等分分组反映的储蓄结构表年

元的储户占总储户的如果按家庭月收入状况分组，家庭月收入低于 ，户均

元以上的高收入户占总储户的

月按城镇家庭收入水平分组反映的储蓄结构表

家庭储蓄存款的多少，决定了其购买住房的能力。家庭储蓄存款多，购买住房时可以

一次付清房款；如果家庭储蓄存款不足以支付购房款，在向银行贷款时，家庭储蓄存款的

多少决定了首付款的多少。我国城镇居民储蓄存款余额总量很大，但从储蓄存款结构看，

少部分高收入家庭占有相当多数的储蓄存款份额，而中低收入家庭储蓄存款并不多。就是

说，中低收入家庭购房能力不强。

住宅的质量、面积和价格

居民对住宅的经济承受能力强，则可享受质量较好、面积较大的住宅。这样的住宅一

般表现为地段较好，或住宅质量较高，或二者兼而有之。从全国平均看，

平均售价为每平方米

：　　

相当于家庭平均年收入的近

收入的比例，在（

，反映出两个方面的问题：一是收入低，二是住宅价格高。这一高一低是阻碍

如果这个比率太低，则住宅市场需求过旺，如果太高，住宅市场需求不足。我国目前这个

比率达

住宅商品化进程的关键所在。

）住宅金融

年

的 。据对部分省市

划分为各占

家庭，其存款所占比重依次为

的高收入户占有 的存款，见表

亿元，占城镇居民个人金融资产月末，全国城镇居民储蓄存款余额为

户家庭的问卷调查，将城镇居民家庭年收入按五等分分组，

的最低收入家庭、中低收入家庭、中等收入家庭、中高收入家庭、高收入

调查表明，

的住宅，其价格将是 元，

年商品住宅

元。假如购买一套二室一厅

之间。

倍。在经济发达国家，平均每套住宅的价格与平均家庭年

之间；在发展中国家，该项比例一般在（



以外，其余都居全国下游。海南、北京分别列全国的倒数第

表

住宅不同于其他消费品，其特点是价值高，使用寿命期长。如果完全靠个人把钱攒够

了再买房，恐怕要等十几年甚至更长时间。因此，住宅消费有个提前消费的问题，即提前

支付家庭未来的收入。它客观地需要住宅金融的支持。住宅金融的支持力度反映在如下三

个指标上面：一是首期付款比例，二是贷款利率，三是贷款期限。首期付款比例低、贷款

利率低、贷款期限长，有利于提高居民对住宅的经济承受能力。

个人购房比例从一个侧面反映居民对住宅的承受能力

给出 年我国部分地区个人购买商品住宅占实际销售商品住宅的比例。

平均商品住宅售价超过全国平均线的北京、上海、广东、天津、海南，个人购买商品住宅

的比例，除广东较高，为

个地区（均在

元左右。如湖南、宁夏平均售价分

二、第三，集团购房现象异常突出。个人购买商品住宅比例较高的前

以上）中有

元。可以说，个人购买商品住宅比例高的地区，房价与居民承别为每平方米

受能力的关系处理得就好些。集团购买力高的地区，购房单位往往效益好（如外企单位、

效益好的中资单位、政府机关、大院所等，当然也包括那些效益差但仍用公款为少数领导

买房的企业），职工收入较高。如果这些单位把职工住房分配推向市场，将产生很大的购

房潜力。

个地区商品住宅平均售价在每平方米

元和

表年全国部分地区商品住宅销售情况



住宅的短缺

年底，我国城市住宅人均居住面积达

，提前实现了到 世纪末人均居住面积

我国的住宅市场是住宅短缺与住宅“过剩”并存的市场。

，合使用面积

所示，我国尚处落后状态。

）部分国家人均住宅建筑面积（

所示。年底，全国商品住宅空置情况如表

过剩”住宅的

可以看出，我国城市住宅处于短缺状态。

万 ，占实有住宅建筑面积的年，全国危险住宅建筑面积

的户数占总户数

，人均居住面积低于万户，缺房户占总户数人计算，我国城市家庭数

的有 户。按每户户，其中人均居住面积低于年，我国缺房户

表

如表

的战略目标。但是，从世界范围看，

，合建筑面积

住宅的短缺与“过剩”

续表



所示。可以看出，我国住宅空置现象比较严重。国外住宅空置率如表

万 ，占当年竣工住宅的，占实有住宅的全国空置商品住宅

年全国住宅空置情况 表
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