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一、报告简介
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二、报告目录及图表目录

房地产是指房产和地产的总称，包括土地和土地上永久建筑物及其所衍生的权利。房产是
指建筑在土地上的各种房屋，包括住宅、厂房、仓库和商业、服务、文化、教育、卫生、体
育以及办公用房等。地产是指土地及其上下一定的空间，包括地下的各种基础设施、地面道
路等。房地产由于其自己的特点即位置的固定性和不可移动性，在经济学上又被称为不动产
。可以有三种存在形态：即土地、建筑物、房地合一。在房地产拍卖中，其拍卖标的也可以
有三种存在形态，即土地（或土地使用权）、建筑物和房地合一状态下的物质实体及其权益
。随着个人财产所有权的发展，房地产已经成为商业交易的主要组成部分。

房产市场是从事房产、土地的出售、租赁、买卖、抵押等交易活动的场所或领域。房产包
括作为居民个人消费资料的住宅，也包括作为生产资料的厂房、办公楼等。所以，住宅市场
属于生活资料市场的一部分，非住宅房产市场则是生产要素市场的一部分。房产也是自然商
品，因而建立和发展从事房产交易的市场是经济运行的要求。

房产市场是房地产业进行社会再生产的基本条件，并可带动建筑业、建材工业等诸多产业
发展。房地产市场通过市场机制，及时实现房地产的价值和使用价值，可提高房地产业的经
济效益，促进房地产资源的有效配置和房产建设资金的良性循环。房产市场能引导居民消费
结构合理化，有利于改善居住条件，提高居民的居住水平。因此，房地产市场是房地产市场
体系中最有代表性，也是最重要的部分，处于主体地位。

总体而言，今年前七个月，住宅房地产行业整体保持回暖态势，但个别指标表现有所回落
。从住宅房地产投资情况看，同比增速小幅回落，主要是7月当月住宅投资量回落明显；从
商品住宅房市场看，销售量增速微有回落，但增速依旧较高，销售价则猛烈上升，这在一定
程度上会抑制销售量的增速。而待售面积持续五个月减少，去库存效果进一步显现。预计未
来几个月，随着全国绝大部分城市去库存政策的积极落实，全国楼市整体仍将延续复苏的势
头。

1-7月份，房地产开发企业土地购置面积11167万平方米，同比下降7.8%，降幅比1-6月份
扩大4.8个百分点；土地成交价款3848亿元，增长7.1%，增速回落3.1个百分点。
全国房地产开发企业土地购置面积增速

智研咨询发布的《2017-2022年中国房地产市场专项调研及发展趋势研究报告》共八章。
首先介绍了房地产行业市场发展环境、房地产整体运行态势等，接着分析了房地产行业市场
运行的现状，然后介绍了房地产市场竞争格局。随后，报告对房地产做了重点企业经营状况
分析，最后分析了房地产行业发展趋势与投资预测。您若想对房地产产业有个系统的了解或
者想投资房地产行业，本报告是您不可或缺的重要工具。

本研究报告数据主要采用国家统计数据，海关总署，问卷调查数据，商务部采集数据等数
据库。其中宏观经济数据主要来自国家统计局，部分行业统计数据主要来自国家统计局及市
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场调研数据，企业数据主要来自于国统计局规模企业统计数据库及证券交易所等，价格数据
主要来自于各类市场监测数据库。
报告目录：
第1章：中国房地产行业研究背景分析15
1.1房地产市场的供求特征15
1.1.1房地产需求的特点15
1.1.2房地产供给的特点16
1.2房地产行业研究背景18
第2章：中国房地产行业宏观调控政策分析20
2.1房地产行业宏观调控政策理论分析20
2.1.1土地政策对房地产市场的影响20
（1）土地供应量的影响20
（2）土地供应方式的影响20
（3）土地供应结构的影响21
（4）土地供应价格的影响21
2.1.2货币政策对房地产市场的影响22
（1）利率对房地产市场的影响分析22
（2）货币供应量对房地产市场的影响分析23
2.1.3税收政策对房地产市场的影响24
2.22003年以来土地调控政策分析25
2.2.1土地调控政策的内容分析25
2.2.2土地调控政策的效果分析32
2.31998年以来货币调控政策分析33
2.3.1第一阶段（1998年以来）的货币调控政策34
（1）主要货币调控政策34
（2）货币政策调控效果35
2.3.2第二阶段（2004年以来）的货币调控政策36
（1）主要货币调控政策36
（2）货币政策调控效果37
2.3.3第三阶段（2008年以来）的货币调控政策37
（1）主要货币调控政策37
（2）货币政策调控效果39
2.4房地产税收政策分析40
2.4.12010年以来的主要税收政策40
2.4.2土地税收对政府财政的贡献42



智研咨询 www.chyxx.com

2.5调控政策对房地产市场的影响分析44
2.5.1房地产政策对供给的影响44
2.5.2房地产政策对需求的影响48
2.5.3房地产政策对供求平衡的影响49
2.6境外房地产行业宏观调控政策启示50
2.6.1波兰的多层次住房保障政策分析50
2.6.2美国的差别化税收政策分析52
2.6.3中国香港的公屋政策分析54
第3章：中国房地产行业土地供应趋势分析56
3.1全国土地市场供求分析56
3.1.1批准建设用地规模与结构分析56
3.1.2国有建设用地实际供应分析57
3.1.3国有建设用地成交金额分析58
3.2线城市土地市场供求分析58
3.2.1一线城市土地市场供应分析58
（1）一线城市推出土地规模分析58
（2）一线城市土地供应结构（分用途）59
3.2.2一线城市土地市场成交分析60
（1）一线城市土地成交面积分析60
（2）一线城市土地成交结构（分用途）62
（3）一线城市土地成交金额分析62
3.3主要二三线城市土地市场供求分析64
3.3.1主要二三线城市土地供应分析64
（1）二三线城市推出土地规模分析64
（2）二三线城市土地供应区域特征65
（3）二三线城市土地供应结构（分用途）66
3.3.2主要二三线城市土地成交分析67
（1）二三线城市土地成交面积分析67
（2）二三线城市土地成交结构（分用途）68
（3）二三线城市土地成交金额分析69
3.4土地价格走势分析73
3.4.1全国各类土地市场价格总体走势73
3.4.2一线城市各类土地价格走势分析74
3.4.3主要二三线城市土地价格走势77
3.5土地市场供应趋势预测79



智研咨询 www.chyxx.com

第4章：中国房地产行业市场规模与需求分析81
4.1房地产行业市场规模分析81
4.1.1房地产行业投资规模分析81
2016年1-7月份东中西部地区房地产开发投资情况 地区 投资额（亿元） 同比增长（%）
  住 宅 住 宅
  全国总计 55361 36981 5.3 4.5
  东部地区 31201 20934 3.4 3.4
  中部地区 11881 8290 10.2 10.4
  西部地区 12279 7757 5.9 1.8
 
4.1.2房地产行业销售规模分析82
4.2房地产行业市场竞争现状分析84
4.2.1房地产行业市场发展速度84
4.2.2房地产行业盈利空间分析86
4.2.3房地产行业开发投资热度87
4.2.4房地产行业竞争格局分析90
4.3房地产市场供需平衡分析92
4.3.1房地产行业供给状况分析92
（1）房地产行业新开工面积分析92
（2）房地产行业施工面积分析93
（3）房地产行业竣工面积分析94
4.3.2房地产行业销售面积分析96
4.3.3房地产行业供需平衡分析97
4.4保障性住房投资建设预测分析100
4.4.1保障性住房建设计划分析100
4.4.2保障性住房建设进度分析100
4.4.3保障性住房资金来源分析101
4.4.4保障性住房投资资金需求预测102
第5章：中国住宅物业的开发与前景预测104
5.1中国住宅用地市场供需形势分析104
5.1.12015年住宅用地市场供求分析104
（1）2015年住宅用地实际供应分析104
（2）2015年住宅用地市场成交分析106
5.1.22016年住宅用地市场供求分析109
（1）2016年住宅用地实际供应分析109



智研咨询 www.chyxx.com

（2）2016年住宅用地市场成交分析111
5.1.3住宅用地成交价格走势分析113
5.2房地产行业商品住宅的投资分析116
5.2.1中国商品住宅的投资分析116
5.2.2中国商品住宅投资结构分析118
5.2.3地区商品住宅投资比较分析119
5.3中国商品住宅市场供给情况分析121
5.3.1中国商品住宅的开发分析121
商品住宅待售和销售面积增幅走势

5.3.2地区商品住宅开发比较分析122
5.4中国商品住宅市场成交情况分析125
5.4.1中国商品住宅成交情况分析125
5.4.2中国商品住宅成交结构分析127
5.4.3地区商品住宅成交比较分析127
5.5中国商品住宅市场价格走势分析130
5.5.1中国商品住宅价格总体走势分析130
5.5.2地区商品住宅成交价格比较分析130
5.6未来10-20年中国城镇住宅需求预测132
5.6.1城镇住房需求构成结构132
5.6.2城镇住宅需求预测模型假设132
5.6.3城镇住宅需求规模预测分析138
5.6.4居民首次置业需求预测分析140
第6章：中国商服物业的开发与前景预测143
6.1中国商服用地市场供需形势分析143
6.1.12015年商服用地市场供求分析143
（1）2015年商服用地实际供应分析143
（2）2015年商服用地市场成交分析145
6.1.22016年商服用地市场供求分析147
（1）2016年商服用地实际供应分析147
（2）2016年商服用地市场成交分析148
6.1.3商服用地月度成交价格走势分析150
6.2房地产行业商服用房的开发与销售分析152
6.2.1商服用房的投资分析152
6.2.2商服用房销售面积分析155



智研咨询 www.chyxx.com

6.2.3商服用房销售金额分析158
6.2.4商服用房销售价格分析159
6.3建筑企业各类商服用房建设情况分析161
6.3.1建筑企业各类商服用房竣工面积分析161
6.3.2建筑企业各类商服用房竣工价值分析163
6.4中国重点城市优质商服物业市场分析165
6.4.1重点城市优质零售物业市场分析165
（1）优质零售物业新增供给分析165
（2）优质零售物业租金与空置率分析165
6.4.2重点城市优质写字楼市场分析167
（1）优质写字楼新增供给分析167
（2）优质写字楼物业空置分析167
（3）优质写字楼物业租金分析169
6.5中国商服物业开发商竞争状况分析171
6.5.1主要竞争者市场份额分析171
6.5.2商服物业市场竞争格局分析172
（1）商服物业市场竞争区域分布172
（2）商服物业市场企业性质格局173
6.5.3商服物业市场竞争层次分析174
6.5.4商服物业市场竞争热点分析176
6.5.5商服物业投资吸引力分析178
6.5.6典型开发商竞争策略分析182
6.6中国商服物业开发前景预测183
第7章：中国区域房地产市场需求与投资吸引力分析185
7.1区域房地产市场需求与投资吸引力指标体系185
7.2各级城市市场需求与投资吸引力评价结果186
7.2.1一线城市房地产需求与投资吸引力评价分析187
7.2.21.5线城市房地产需求与投资吸引力评价分析188
7.2.3二线城市房地产需求与投资吸引力评价分析190
7.2.42.5线城市房地产需求与投资吸引力评价分析191
7.2.5三四线城市房地产需求与投资吸引力评价分析192
7.2.6不同级别城市未来市场需求与投资趋势预测193
7.3各区域城市市场需求与投资吸引力评价结果194
7.3.1各区域城市房地产市场投资吸引力对比194
7.3.2长三角地区市场需求与投资吸引力评价分析195



智研咨询 www.chyxx.com

7.3.3珠三角地区市场需求与投资吸引力评价分析196
7.3.4环渤海地区市场需求与投资吸引力评价分析197
7.3.5中部地区市场需求与投资吸引力评价分析199
7.3.6东北地区市场需求与投资吸引力评价分析200
7.3.7西北地区市场需求与投资吸引力评价分析202
7.3.8西南地区市场需求与投资吸引力评价分析203
7.4全国地级以上城市投资吸引力总评结果204
第8章：中国房地产开发商企业经营能力分析209（ZY GXH）
8.1万科企业股份有限公司经营能力分析209
8.1.1企业发展基本信息209
8.1.2企业市场份额分析210
8.1.3企业销售面积分析212
8.1.4企业成本控制能力分析212
8.1.5企业融资规模分析213
8.1.6企业盈利能力分析214
8.1.7企业运营能力分析214
8.1.8企业偿债能力分析215
8.1.9企业发展能力分析215
8.1.10企业经营优劣势分析216
8.2保利房地产（集团）股份有限公司经营能力分析217
8.2.1企业发展基本信息217
8.2.2企业市场份额分析218
8.2.3企业销售面积分析219
8.2.4企业成本控制能力分析220
8.2.5企业融资规模分析221
8.2.6企业盈利能力分析222
8.2.7企业运营能力分析222
8.2.8企业偿债能力分析223
8.2.9企业发展能力分析223
8.2.10企业经营优劣势分析224
8.3恒大地产集团有限公司经营能力分析225
8.3.1企业发展基本信息225
8.3.2企业市场份额分析225
8.3.3企业销售面积分析226
8.3.4企业成本控制能力分析227



智研咨询 www.chyxx.com

8.3.5企业融资规模分析228
8.3.6企业盈利能力分析228
8.3.7企业运营能力分析229
8.3.8企业偿债能力分析229
8.3.9企业发展能力分析230
8.3.10企业经营优劣势分析231
8.4中国海外发展有限公司经营能力分析231
8.4.1企业发展基本信息231
8.4.2企业市场份额分析232
8.4.3企业销售面积分析233
8.4.4企业成本控制能力分析234
8.4.5企业融资规模分析234
8.4.6企业盈利能力分析235
8.4.7企业运营能力分析236
8.4.8企业偿债能力分析236
8.4.9企业发展能力分析237
8.4.10企业经营优劣势分析237
8.5绿地控股集团有限公司经营能力分析238
8.5.1企业发展基本信息238
8.5.2企业市场份额分析238
8.5.3企业销售面积分析238
8.5.4企业经营优劣势分析239 （ZY GXH）
图表目录：
图表1：北京、上海房价与土地楼面价增长走势区域一致（单位：元/平方米）22
图表2：刚性需求市场中利率对房地产需求的影响22
图表3：投资市场中利率对房地产需求的影响23
图表4：投资市场中利率对房地产供给的影响23
图表5：刚性需求市场中利率对房地产需求的影响24
图表6：投资市场中货币供应量对房地产需求的影响24
图表7：货币供应量对房地产供给的影响24
图表8：2003年以来我国土地主要调控政策及主要内容25
图表9：2005年以来我国土地主要调控政策及主要内容26
图表10：2008年以来我国土地政策的主要内容28
图表11：2010年以来我国主要土地调控政策和内容29
图表12：2010年以来我国土地监管政策一览30



智研咨询 www.chyxx.com

图表13：1998年以来我国主要房地产货币调控政策34
图表14：1999年以来全国房屋平均销售价格增长速度变化（单位：%）35
图表15：2004年以来我国主要房地产货币调控政策36
图表16：2004年以来我国商品房销售价格增长速度变化（单位：%）37
图表17：2008年以来我国主要房地产货币调控政策38
图表18：2007年以来我国商品房销售价格增长速度变化（单位：%）39
图表19：我国房地产领域的主要财税政策40
图表20：以来房地产领域的主要财税政策41
图表21：2000年以来与土地直接相关的五项税收（地方）规模总计与增长情况（单位：亿
元，%）42
图表22：1999年以来与土地直接相关的五项税收规模与增长情况（单位：亿元，%）43
图表23：20世纪90年代我国首次房地产热开始（单位：亿元，%）45
图表24：1993年以来受政策调控和金融危机影响，房地产转冷（单位：亿元，%）46
图表25：1998年以来房地产发展成为国民经济支柱产业投资走势（单位：亿元，%）47
图表26：20世纪90年代以来调控与刺激政策下的中国房地产业投资走势（单位：亿元，%
）48
图表27：20世纪90年代以来调控与刺激政策下的中国房地产业市场形势（单位：亿元，%
）49
图表28：波兰对中小户型商品房购买者提供贷款贴息支持的标准51
图表29：波兰社会租赁住房政策的主要规定52
图表30：2008年以来我国批准国有建设用地供应情况（单位：万公顷）56
图表31：我国批准国有建设用地结构（单位：%）57
图表32：2008年以来各类国有建设用地供应规模（单位：万公顷）57
图表33：2008年以来国有建设用地出让面积及成交价款情况（单位：万公顷，%，亿元）5
8
图表34：2008年以来一线城市土地供应面积总量增加变化（单位：万平方米，%）59
图表35：2008年以来四个一线城市推出土地建设用地面积对比（单位：万平方米）59
图表36：2008年以来一线城市土地推出面积增减变化（单位：万平方米，%）60
图表37：2008年以来一线城市土地成交土地建设用地面积增减变化（单位：万平方米，%
）61
图表38：2008年以来4个一线线城市土地成交面积对比（单位：万平方米）61
图表39：2009年以来一线城市土地成交结构变化（单位：万平方米，%）62
图表40：2008年以来一线城市土地成交金额情况（单位：亿元，%）63
图表41：2008年以来4个一线线城市土地成交金额对比（单位：亿元）63
图表42：2008年以来26个二三线城市土地供应面积总量增加变化（单位：万平方米，%）6



智研咨询 www.chyxx.com

4
图表43：2008年以来26个二三线城市土地供应面积均值（单位：万平方米）65
图表44：主要二三线城市推出土地面积走势与占26个城市的累计比重（单位：万平方米，%
）66
图表45：2008年以来二三线城市推出土地规模梯队（单位：万平方米）66
图表46：2008年以来26个二三线城市土地推出面积增减变化（单位：万平方米，%）67
图表47：2008年以来26个二三线城市土地成交土地建设用地面积增减变化（单位：万平方
米，%）68
图表48：2008年以来26个二三线城市土地成交面积均值（单位：万平方米）68
图表49：2009年以来26个二三线城市土地成交结构变化（单位：万平方米，%）69
图表50：2008年以来二三线城市土地成交金额情况（单位：亿元，%）70
图表51：主要二三线城市成交土地出让金对比（单位：亿元）70
图表52：2008年以来二三线城市住宅用地成交价格走势（单位：元/平方米）71
图表53：2008VS2015年二三线城市住宅用地地价变化对比（单位：元/平方米）72
图表54：2013-主要城市各类型土地成交均价（单位：元/平方米）73
图表55：2013三大重点区域各类型土地成交均价（单位：元/平方米）74
图表56：2008年以来主要城市各类型土地成交均价同比增速（单位：%）74
图表57：2009年以来一线城市不同用途土地成交价格走势（单位：元/平方米）75
图表58：2008年以来一线城市不同用途土地成交价格增速对比（单位：%）75
图表59：2008年以来四个一线城市土地均价和楼面价对比（单位：元/平方米）76
图表60：2008年以来二三线城市土地成交价格走势（单位：元/平方米）77
图表61：2008VS2015年主要二三线城市地价变化对比（单位：元/平方米）78
图表62：2010年以来全国住房用地供应计划与实际供应情况（单位：万公顷，%）79
图表63：全国各地区住房用地供应计划（单位：万公顷）80
图表64：2007年以来我国房地产开发投资及同比增速（单位：亿元，%）81
图表65：2010年以来全国房地产开发投资累计完成额及增长情况（单位：亿元，%）82
图表66：1998年以来我国商品房销售面积走势（单位：万平方米，%）83
图表67：全国商品房累计销售面积走势（单位：万平方米，%）83
图表68：1998年以来我国商品房销售面积走势（单位：万平方米，%）84
图表69：全国商品房累计销售面积走势（单位：万平方米，%）85
图表70：深圳、长沙、天津二手住房单日成交套数猛增（单位：套）85
图表71：2008年以来一线线城市的房价与地价的比例（单位：倍）86
图表72：主要二三线城市的房价与地价的比例87
图表73：2011年以来全国35城市中投资总额TOP10（单位：万元）88
图表74：1998年以来二三线城市房地产投资增长情况（单位：%）89



智研咨询 www.chyxx.com

图表75：31个二三线城市房地产投资规模增长情况（单位：%）89
图表76：2008年以来我国房地产开发企业数量的性质结构变化（单位：%）90
图表77：主要内地上市房企的营业收入占154家内地上市房企营业总收入的比重（单位：%
）91
图表78：2001年以来我国房地产开发新开工面积及同比增速（单位：万平方米，%）92
图表79：2007年以来我国房地产开发施工面积及同比增速（单位：亿平方米，%）93
图表80：房地产施工面积累计值（单位：万平方米，%）93
图表81：末31个二三线城市施工面积规模（单位：万平方米）94
图表82：1998年以来我国商品房竣工面积及增长情况（单位：万平方米，%）95
图表83：房地产新开工面积、竣工面积与其同比增速（单位：万平方米，%）95
图表84：2002年以来31个地区商品房竣工面积年均增速对比（单位：%）96
图表85：1998年以来我国商品房销售面积走势（单位：万平方米，%）97
图表86：2001年以来我国房地产开发竣工面积与销售面积（单位：万平方米，%）98
图表87：2001年以来我国房地产开发竣销比走势98
图表88：2009年以来北京和上海两市的商品房销竣比走势（单位：倍）99
图表89：2002年以来31个二三线城市供求平衡状况（单位：万平方米，倍）99
图表90：2008年以来我国保障性安居工程住房建设计划（单位：万套）100
图表91：我国保障房建设进展（单位：万套）101
图表92：2009年以来国家和地方财政用于保障性住房的预算支出（单位：亿元）102
图表93：2008-2015年我国保障房投资额测算（单位：万套，亿元，%）103
图表94：2008年以来住宅用途的国有建设用地供应总量及增减和占全部用地的比重（单位
：公顷，%）104
图表95：2008年以来30个重点城市推出住宅用地总面积走势（单位：万平方米，%）105
图表96：2009年以来30个重点城市推出住宅用地面积占全部用地的比重（单位：%）105
图表97：30个重点城市推出住宅用地面积比较（单位：万平方米）106
图表98：2008年以来30个重点城市成交住宅用地面积与占全部用地的比重（单位：万平方
米，%）107
图表99：2008年以来30个重点城市住宅用地成交金额与占全部用地的比重（单位：亿元，
%）107
图表100：30个重点城市成交土地金额比较（单位：亿元）108
图表101：2008年以来30城市推出住宅用地面积情况（单位：万平方米，%）109
图表102：30城市推出住宅用地面积比较（单位：万平方米）110
图表103：2008年以来30城市成交住宅建设用地面积情况（单位：万平方米，%）111
图表104：2008年以来30城市成交住宅用地金额情况（单位：亿元，%）112
图表105：上半30城市住宅用地成交金额比较（单位：亿元）113



智研咨询 www.chyxx.com

图表106：2008年以来30城市住宅用地成交价格（单位：元/平方米）114
图表107：2009年以来30城市住宅用地成交价格增长走势（单位：%）114
图表108：各月30城市住宅用地成交均价VS全部用地（单位：元/平方米，%）115
图表109：30城市住宅用地成交均价比较（单位：元/平方米）116
图表110：2000年以来中国房地产开发行业商品住宅投资额与增长情况（单位：亿元，%）
117
图表111：2007年以来房企别墅、高档公寓和经济适用房投资额占全部住宅投资额的比重（
单位：%）118
图表112：2003年以来东、中、西部地区商品住宅投资份额（单位：%）119
图表113：我国31个省、市、区商品住宅投资额比较（单位：亿元）120
图表114：1998年以来商品住宅新开工和竣工面积走势（单位：万平方米）121
图表115：2004年以来商品住宅新开工和竣工面积同比增速变化（单位：%）122
图表116：我国31个省、市、区商品住宅新开工面积比较（单位：万平方米）123
图表117：我国31个省、市、区商品住宅竣工面积比较（单位：万平方米）124
图表118：1998年以来住宅物业销售面积走势（单位：万平方米，%）125
图表119：1998年以来住宅物业销售金额走势（单位：亿元，%）126
图表120：单日深圳、长沙、天津二手住房成交套数（单位：套）126

详细请访问：https://www.chyxx.com/research/201609/450818.html

Powered by TCPDF (www.tcpdf.org)

https://www.chyxx.com/research/201609/450818.html
http://www.tcpdf.org

