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内容概要

深入解读2007年中国房地产发展的特点是：投资持续快速增长；个人按揭贷款增长迅速；土地购置扭
转连续下降局面；市场需求总体旺盛；四大城市房价走势不一；部分城市房价上涨较快；部分城市12
月份房价环比下降。
而出现或存在的问题主要有：宏观调控未达预期；土地交易波动过大；保障性住房建设力度不足；住
房保障边界扩大与公共财力支撑能力的矛盾；中小企业步履维艰；中介监管亟待加强。
      前瞻预测2008年中国房地产的整体走势为：房地产调控力度进一步加强；资源将向保障性住房倾斜
；企业并购和重组将成为年度主调；供给平稳增长，结构改善；房价上涨趋缓，但出现拐点可能性不
大。
      政策建议 针对2007年形势和2008年走势，本书提出了以下政策建议：破除垄断，增加有效供给；遏
制投机性需求，防范市场风险；构建多层次的住房保障体系；注重政策的衔接性和协调性。
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章节摘录

　　总报告　　2007—2008年中国房地产市场形势分析与预测　　一　2007年中国房地产市场形势分
析　　（一）房地产投资　　1.投资持续快速增长　　2007年全国完成房地产开发投资25280亿元，同
比增长30.2％，增速比上年提高8.1个百分点，高于同期城镇固定资产投资增速4.4个百分点；房地产投
资占城镇固定资产投资比重比2005年、2006年分别高出0.3个和0.7个百分点。
其中，商品住宅投资18010亿元，同比增长32.1％，为2003年以来最高，增速比上年提高6.5个百分点，
高于同期房地产投资增速1.9个百分点，延续了2004年以来住宅投资增速均高于同期房地产投资增速的
走势；住宅投资占房地产投资的比重为71.2％，比2006年上升了1个百分点（见表1）。
在住宅投资中，90平方米以下中小户型投资为4198亿元，占23.3％；纳入住房保障体系的经济适用房投
资为834亿元，同比增长19.7％，但仍低于同期住宅投资增速，所占比重比2006年下降0.3个百分点。
全国办公楼投资1037亿元，比上年增长11.7％，增速同比下降9.3个百分点；营业用房投资2776亿元，
比上年增长17.9％，增速同比上升2.9个百分点；其他投资3457亿元，同比增长38.1％，增速比上年提
高26.7个百分点。
　　2.个人按揭贷款增长迅速　　2007年全国房地产开发资金为37257亿元，同比增长37.3％，增速
比2006年上升10.5个百分点。
在房地产开发资金中，国内贷款占18.7％，比重比2006年低1个百分点；自筹资金占31.6％，比重同比
低0.1个百分点；利用外资占1.7％，比重同比高0.2个百分点；其他资金占48.0％，比重同比高0.9个百分
点（见表2）。
其中，个人购房按揭贷款同比增长88.4％，所占比重比2006年高3.6个百分点。
由此看出，要减少银行贷款比重，降低房地产业对银行信贷的依赖程度，实现房地产开发融资渠道多
元化目标，还需要有更多的政策措施。
　　（二）房地产开发与销售　　1.土地购置扭转连续下降局面　　2007年全国土地购置面积4.1亿平
方米，同比增长11.0％，扭转了连续两年绝对量减少的局面。
土地购置费同比增长27.6％，增幅同比下降3.7个百分点；土地购置价格为1198元/平方米，比2006年提
高155元，上升幅度为14.9％（见表3）。
　　2007年全国土地开发投资为1499亿元，同比增长22.9％，增幅同比下降5.8个百分点，低于同期房
地产开发投资增幅7.3个百分点；占房地产投资的比重为5.9％，同比下降0.3个百分点。
土地开发面积为2.69亿平方米，同比下降20.5％。
土地开发投资增幅下降、土地开发面积绝对数略有下降，将限制2009年前后年度房地产供给的增加。
　　2.市场需求总体旺盛　　2007年全国房地产施工面积23.6亿平方米，同比增长21.1％，增幅同比上
升3.8个百分点。
其中，新开工面积9.5亿平方米，同比增长19.4％，增幅上升3个百分点。
竣工面积5.8亿平方米，同比上升4.3％，增幅下降0.2个百分点（见表4）。
　　2007年全国商品住宅竣工面积4.78亿平方米，同比增长10.5％，比上年上升2.4个百分点；销售面
积6.91亿平方米，同比增长24.7％，增速比上年高12.9个百分点（见表5）。
其中，现房销售面积2.12亿平方米，同比增长5.0％，增幅比2006年上升15.1个百分点；期房销售面
积4.79亿平方米，同比增长36.0％，比2006年上升4.2个百分点。
与此同时，商品住房空置面积继续下降，12月底全国空置商品住房6756万平方米，同比下降16.6％，降
速较2006年加快8.6个百分点。
这表明，2007年房地产产品供给增量相对于市场需求明显不足，成为刺激房价上升的原因之一。
　　2006年全国房地产土地开发面积增幅较大，为2008年增加供给、抑制房价的过快增长提供了条件
，2007年住宅新开工面积的较大增幅，意味着2008年以后住宅供应将有相应上升。
2007年全国商品住宅销售面积大于竣工面积2.13亿平方米，表明了需求的旺盛，房价上升在所难免。
按商品房全年销售额和销售面积相除计算，2007年商品房均价3885元/平方米，比上年上升15.4％，增
幅同比上升9.1个百分点，其中住宅价格上升17.5％，增幅上升11.3个百分点（见表6）。
　　（三）区域差异　　改革开放30年来，我国经济迅速发展，但区域发展极不平衡，房地产业尤为
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明显。
2007年有向理想方向发展的趋势。
东部地区的房地产投资同比增长26.3％，增速上升7.6个百分点；占全国的61.9％，比2006年下降2个百
分点。
中部地区房地产投资增长率为35.4％，增速高于东部地区；占全国的比重为18.9％，比2006年上升0.7个
百分点。
西部地区房地产投资增长率为39.5％，高于东部、中部；占全国的比重为19.2％，比2006年上升1.3个百
分点（见表7）。
北京房地产投资增长率为16.0％，上海房地产投资增长率为2.5％，均远低于30.2％的全国平均水平。
住宅投资中，中部、西部增幅分别为37.9％、40.5％，均超过东部的增速（27.9％）。
住宅投资增幅超过55％的省区分别是新疆（55.9％）、吉林（64.9％）海南（65.4％），说明我国住宅
投资正在向中部和西部省份转移。
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媒体关注与评论

　　今年房价上涨将趋缓　不会出现房价拐点　　4月27日，由中国社会科学院城市发展与环境研究中
心组织编写的2008年《房地产蓝皮书》正式对外发布。
该蓝皮书预测认为，房价经历连续多年高速增长，2007年仍在高位，由于国家调控政策效力的发挥
，2008年房价上涨幅度将大大低于2007年，但是房价拐点出现的可能性不大。
 　　国际热钱将是推动房价上涨的一个因素 　　蓝皮书指出，2008年我国房地产调控力度将进一步加
强。
一方面已出台的政策继续强化落实；另一方面出台的新政策可能主要集中在从紧货币政策、完善住房
保障、房地产融资管理和抑制投机性需求等方面。
同时资源将向保障性住房倾斜。
 　　蓝皮书预计，由于国家调控政策效力的发挥，2008年房价上涨幅度将大大低于2007年。
2008年上半年，由于国际资本市场震荡和人民币持续升值预期，大量国际热钱可能进入国内房地产领
域，成为推动房价上涨的一个因素。
但随着房地产调控政策效力逐渐显现，住房需求逐渐回归理性，尽管高位房价的城市可能出现房价在
高位震荡，但全国房价整体性走熊拐点出现的可能性不大。
 　　对于部分城市房价出现调整的现象，蓝皮书认为，从目前我国部分城市房地产市场有价无市、销
量下降、房价涨势趋缓看，还不能证明中国房地产整体上价格已经或即将步入下坡路。
从基本面看，尽管制约中国房地产市场价格过速上涨的因素正在增强，但还不具有整体走熊的条件。
 　　全国总体地价水平增长呈加快趋势 　　除了房价这一热点问题，对于2007年地价走势，蓝皮书也
进行了全面分析。
蓝皮书指出，从总体趋势上看，全国总体地价水平增长有加快趋势，2007年地价涨幅明显高于2006年
。
但从主要分区上看，全国各区域地价增长率差异明显，东南地区城市地价　　水平高于全国平均水平
，中南地区、东南地区、东北地区地价增长率高于全国平均水平，西北地区的平均地价水平值和增长
率均为全国最低。
 　　蓝皮书认为，2007年我国土地市场宏观调控力度进一步加大，但由于宏观调控政策需要时间来显
现效应，以及受土地供应及房地产市场影响，多数城市延续了近年来地价稳中有升的态势，商业用地
、住宅用地、工业用地等均较上年有大幅增长。
 　　从总体水平看，2007年全国主要城市总体综合地价水平值为1751元/平方米，综合地价增长率
为13.37%，与2006年5.19%的平均综合地价增长率相比，上涨了8.18个百分点，全国平均地价水平增长
速度明显高于2006年。
 　　此外，从用途看，工业地价增长率最高，住宅地价次之，商业地价涨幅最低。
与2006年相比，商业地价、住宅地价和工业地价增长率均明显提高。
从近四年来地价增长率变化情况来看，2007年是各种用途地价增长最快、变化最为明显的一年，三种
用途土地的价格增长率都超过了10%。
工业用地的增长速度超过了商业用地和住宅用地，增长率已经接近2006年的5倍，商业地价、住宅地价
增长率也超过2006年的2倍。
 　　北京已购房中北京户籍房主约占7成 　　对于北京、上海这两大楼市热点城市，蓝皮书还进行了
专门分析。
蓝皮书指出，由中国社会科学院城市发展与环境研究中心对北京城区36个重点区域抽样楼盘调查结果
显示，户主户籍为北京本地的平均占比近七成。
 　　其中，户主户籍是北京本地所占比重超过平均占比69.6%的区域有19个，占36个区域的52.8%；超
过80%的区域有8个，占36个区域的22.2%。
户主户籍是北京本地所占比重在60%以下的区域有10个，占36个区域的27.8%。
 　　对于上海房地产市场的未来走势，蓝皮书认为，2007年上海房地产市场整体开发投资下降明显，
预计未来两年供应可能趋紧。
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 　　蓝皮书指出，2007年，上海市完成房地产开发投资1307.53亿元，同比增长为2.5%，增幅同比略
增0.2个百分点。
而全国2007年1至11月房地产开发投资增长31.8%，增速同比上升7.8个百分点。
截至2007年11月，上海市的房地产开发投资增长率在全国排名倒数第一。
 　　与此同时，上海市的房地产开发投资在固定资产投资中的比重连续第三年下降，从2004年最高时
的38.1%下降到2007年的29.3%，同比下降3.3个百分点。
其中，商品住宅类房地产开发投资额比2006年同期增长9.5%，而全国同比增长33.7%。
 　　蓝皮书认为，上海的房地产开发投资已经处于比较低的水平。
如果房地产开发投资增速继续保持低位，今后两三年的住房供应将会出现不足，房价上涨的压力将增
加，对上海市的经济也会产生一定的负面作用。
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编辑推荐

　　《中国房地产发展报告No.5（2008版）》是社会科学文献出版社推出的第五本房地产蓝皮书，由
房地产经济学家牛凤瑞、李景国担任主编，尚教蔚、李恩平、李庆担任副主编，汇集了众多研究城市
房地产经济问题的专家、学者关于城市房地产方面的的最新研究成果。
　　《中国房地产发展报告No.5（2008版）》属于中国社会科学院重点课题，由总报告、住房保障篇
、土地篇、金融篇、市场篇、管理篇、区域篇、企业篇、热点篇等九部分组成。
　　《中国房地产发展报告No.5（2008版）》秉承客观公正、科学中立的宗旨和原则，追踪我国房地
产市场最新资讯，深度分析，剖析因果，谋划对策，展望未来。
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