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　 　 摘　 要：改革开放 ４０年来，包括房地产业在内的中国经济取得了持续快速发展。通过对中国房地产业的
投入、产出、社会影响及国际比较的分析发现，中国房地产业发展是一个奇迹。这个奇迹是在住房商品化、市

场化、资本化和金融化的推动下经历了房地产业复苏、快速发展、加速发展和持续发展四个发展阶段演进实现

的。中国房地产业快速发展得益于城镇化等带来的巨大发展机遇、住房制度创新、劳动力和资金等生产要素

持续投入、多种住房需求的共同拉动以及相关产业支撑等。当前中国房地产业正处于转型的关键阶段，需要

以制度创新和技术创新来优化整合要素投入，向以房地产服务业为核心的发展方向演进，加快转变产业发展

模式，从而有效推动这一产业持续健康发展。
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一　 引　 　 言

自 １９７８年改革开放以来，４０年间，中国国内生产总值（ＧＤＰ）以年均 １４．９２％的速度增长，２０１０ 年成
为世界第二大经济体。中国经济发展取得的成就被国内外学者称为“中国经济奇迹”（林毅夫，２０１２；伊
拉里奥诺夫，１９９９）。房地产领域也有同样的增长态势。以房地产开发投资为例，１９８７ 年中国完成房地
产开发投资额仅为 １５０亿元，而 ２０１７年则达到 １０９ ７９８．５３亿元；同时，商品房销售额在 １９８７年为 １１０亿
元，而 ２０１７年则为 １３３ ７０１亿元。见图 １。

图 １　 １９８７年以来中国 ＧＤＰ、房地产开发投资和商品房销售额（单位：亿元）
数据来源：国家统计局网站。图 ２、图 ３相同。

在短短 ４０年内，我国房地产业从无到有，从小到大，取得了快速持续的发展，其作用之全面，影响之
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深远，可被视为是中国经济发展及全球房地产业发展史上的一个奇迹。那么，这个奇迹是如何实现的？

其动力机制是什么？随着我国经济进入新常态发展阶段、住房主要矛盾的转变以及国际经贸投资呈现

新特点等内外部环境的巨大变化，我国房地产业能否实现可持续发展呢？

从已有研究成果来看，有关房地产业发展的研究主要集中在房地产业对宏观经济的影响（杨朝军

等，２００６；满向昱等，２０１７）。少数学者讨论了我国房地产业健康发展的影响因素与动力。如张永岳
（２００７）、王胜等（２００８）、马伟等（２０１４）。这些研究具有建设性，但仍没有形成一致的观点，也没有对我
国房地产业快速发展的现象及其动力因素展开深入的分析，难以为我国房地产业未来健康稳定发展提

供坚实的理论与决策支持。

我国正处于经济与社会转型的关键阶段，急需对改革开放 ４０年来房地产业快速发展所取得的成就与不
足进行回顾与总结。本文以我国房地产业快速发展及其动力因素为研究重点，系统地梳理改革开放 ４０年来
我国房地产业发展取得的成就、历程与发展动力，并就这一产业未来如何实现可持续发展提出对策建议。

二　 中国房地产业快速发展的统计分析

改革开放以后，住房商品化改革试点正式启动。自此，中国房地产业保持了 ４０年的持续快速发展，
从其复苏到发展成为最重要的产业之一，中国房地产市场从无到有，并成为全球最大的房地产市场，因

此可以认为，中国房地产业是中国经济发展及世界房地产业发展史上的奇迹，具体表现在以下五方面。

其一，要素投入保持持续高速增长。土地、资金、劳动力都是房地产业的关键生产要素，４０ 年来均
保持了持续快速的增长速度，见表 １。

表 １　 历年来中国房地产业关键生产要素的投入规模

年份
（１）土地出让面积
（万公顷）

（２）土地出让金额
（千亿元）

（３）房地产开发投资额
（亿元）

（４）住宅投资额
（亿元）

（５）城镇房地产业
就业人数（万）

１９９８ ３ ５７９．５８ ２ １１７．９４
１９９９ ４．５４ ０．５１ ４ ０１０．１７ ２ ６３７．６３ ８８．０３
２０００ ４．８６ ０．６０ ４ ９０１．７３ ３ ３１８．７４ ９７．１９
２００１ ９．０４ １．３０ ６ ２４５．４８ ４ ２７８．７４
２００２ １２．４２ ２．４２ ７ ７３６．４２ ５ ２６７．３５ １１３．４０
２００３ １９．３６ ５．４２ １０ １０６．１２ ６ ７８２．４１ １２０．２３
２００４ １８．１５ ６．４１ １３ １５８．２５ ８ ８３６．９５ １３３．４３
２００５ １６．５６ ５．８８ １５ ７５９．３０ １０ ７６８．１９ １４６．５１
２００６ ２３．３０ ８．０８ １９ ３８２．４６ １３ ６１１．６２ １５３．９５
２００７ ２３．５０ １２．２２ ２５ ２７９．６５ １８ ０１０．２５ １６６．４７
２００８ １６．５９ １０．２６ ３０ ５７９．８２ ２２ ０８１．２６ １７２．６８
２００９ ２２．０８ １７．１８ ３６ ２３１．７１ ２５ ６１８．７４ １９０．９２
２０１０ ２９．３７ ２７．４６ ４８ ２６７．０７ ３４ ０３８．１４ ２１１．６３
２０１１ ３３．３９ ３１．５０ ６１ ７３９．７８ ４４ ３０８．４３ ２４８．５８
２０１２ ３２．２８ ２６．９０ ７１ ８０３．７９ ４９ ３７４．２１ ２７３．７１
２０１３ ３６．７０ ４２．００ ８６ ０１３．３８ ５８ ９５０．７６ ３７３．７３
２０１４ ２７．１８ ３３．４０ ９５ ０３５．６１ ６４ ３５２．１５ ４０２．２４
２０１５ ２２．１４ ２９．８０ ９５ ９７９．００ ６４ ５９５．００ ４１７．３４
２０１６ ２０．８２ ３５．６０ １０２ ５８０．６１ ６８ ７０３．８７ ４３１．７４
２０１７ ２２．５４ ４９．９０ １０９ ７９８．５３ ７５ １４７．８８

年均增速 ９．３１％ ２８．９４％ １９．７４％ ２０．６６％ ９．８％

　 　 数据来源：（１）（２）（５）来自国家统计局，（３）（４）来自国土资源部。
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其中，土地是房地产的基础。我国实行土地公有制度，在 １９７８ 年改革之前，土地的供给主要是
通过划拨方式实现的，直到 １９８８ 年，国务院决定在全国城镇普遍实行收取土地使用费，开始试行土
地使用权有偿转让，定期出让土地使用权。这为中国土地市场的形成与快速成长创造了良好的制度

环境。以土地出让面积和土地出让金额为例，１９９９ 年土地出让面积仅为 ４．５４ 万公顷，２０１７ 年则达到
２２．５４万公顷，年均增速为 ９．３１％；土地出让金额同期由 ０．０５ 万亿元快速增长到 ４．９９ 万亿元，年均增速
达到 ２８．９４％。

房地产业是资金密集型产业，资金是房地产业发展的重要动力与支撑。在政府及银行等金融机构的

支持下，我国房地产开发投资额持续增长，由 １９９８年的 ３ ５７９．５８亿元持续增长到 ２０１７年的 １０９ ７９８．５３ 亿
元，年均增速达到 １９．７４％。其中，住宅投资额是房地产开发投资额的重点，其占比一直在 ６０％以上，在
２００８年甚至达到 ７２％。

此外，劳动力是影响任何产业发展的关键因素。随着土地与资金等要素的加大投入，房地产开发企

业吸纳劳动力的规模也持续增长，１９９９年为 ８８．０３万人，２０１６年则达到 ４３１．７４万人，年均增速达 ９．８％。
其二，房地产业的产出规模保持持续快速增长。房地产业是从事房地产开发、经营、管理和服务的

产业。与城镇化发展水平相对应，房地产开发是过去 ４０ 年来中国房地产业的主要环节。在土地、资金
与劳动力等生产要素快速增长的直接推动下，中国房地产新开工面积和竣工面积、销售面积和销售额等

指标都获得了快速持续的增长，见表 ２。

表 ２　 １９９９年以来中国房地产业主要产出指标

年份
商品房新开工面积

（万平方米）

商品房竣工面积

（万平方米）

商品房销售面积

（万平方米）

商品房销售额

（亿元）

１９９９ ２２ ５７９．４１ ２１ ４１０．８３ １４ ５５６．５３ ２ ９８７．８７
２０００ ２９ ５８２．６４ ２５ １０４．８６ １８ ６３７．１３ ３ ９３５．４４
２００１ ３７ ３９４．１８ ２９ ８６７．３６ ２２ ４１１．９０ ４ ８６２．７５
２００２ ４２ ８００．５２ ３４ ９７５．７５ ２６ ８０８．２９ ６ ０３２．３４
２００３ ５４ ７０７．５３ ４１ ４６４．０６ ３３ ７１７．６３ ７ ９５５．６６
２００４ ６０ ４１３．８６ ４２ ４６４．８７ ３８ ２３１．６４ １０ ３７５．７１
２００５ ６８ ０６４．４４ ５３ ４１７．０４ ５５ ４８６．２２ １７ ５７６．１３
２００６ ７９ ２５２．８３ ５５ ８３０．９２ ６１ ８５７．０７ ２０ ８２５．９６
２００７ ９５ ４０１．５３ ６０ ６０６．６８ ７７ ３５４．７２ ２９ ８８９．１２
２００８ １０２ ５５３．３７ ６６ ５４４．７７ ６５ ９６９．８３ ２５ ０６８．１８
２００９ １１６ ４２２．０５ ７２ ６７７．４３ ９４ ７５５．００ ４４ ３５５．１７
２０１０ １６３ ６４６．８７ ７８ ７４３．８８ １０４ ７６４．６５ ５２ ７２１．２４
２０１１ １９１ ２３６．８７ ９２ ６１９．９４ １０９ ３６６．７５ ５８ ５８８．８６
２０１２ １７７ ３３３．６２ ９９ ４２４．９６ １１１ ３０３．６５ ６４ ４５５．７９
２０１３ ２０１ ２０７．８４ １０１ ４３４．９９ １３０ ５５０．５９ ８１ ４２８．２８
２０１４ １７９ ５９２．４９ １０７ ４５９．０５ １２０ ６４８．５４ ７６ ２９２．４１
２０１５ １５４ ４５３．６８ １００ ０３９．１０ １２８ ４９４．９７ ８７ ２８０．８４
２０１６ １０６ １２７．７１ １５７ ３４８．５３ １６６ ９２８．１３ １１７ ６２７．０５
２０１７ １７８ ６５３．７７ １０１ ４８６．４１ １６９ ４０７．８２ １３３ ７０１．３１

年均增速 １２．１７％ ９．０３％ １４．６％ ２５．０５％

　 　 数据来源：同花顺金融。

从新开工面积和竣工面积来看，１９９９ 年商品房新开工面积 ２２ ５７９．４１ 万平方米，２０１７ 年上升到
１７８ ６５３．７万平方米，年均增长速度达到 １２．１７％；商品房竣工面积同期则由 ２１ ４１０．８３ 万平方米上升到
１０１ ４８６．４１万平方米，年均增长速度达到 ９．０３％。从销售面积和销售额来看，商品房销售面积同期由
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１４ ５５６．５３万平方米上升到 １６９ ４０７．８２万平方米，年均增长速度达到 １４．６％；商品房销售额由 ２ ９８７．８７亿
元快速上升到 １３３ ７０１．３１亿元，年均增长速度达到 ２５．０５％。

其三，房地产业快速发展对我国政府财政税收增长起着重要作用。其中，房地产开发企业经营税收

及其附加是我国房地产开发企业经营主营业务应负担的营业税、消费税等，是政府财政收入的重要组成

部分。如图 ２，我国房地产开发企业经营税收及其附加总额自 １９９１ 年以来保持持续增长走势，特别是
自 ２００４年以来呈现出快速增长态势，由 １９９１年的 ２０．５６亿元增长到 ２０１６年的 ６ ６５１．６２亿元（见图 ２左
轴），年均增长速度达到 ２６％。

其四，房地产业的快速发展极大改善了我国居民的居住条件。人均住宅建筑面积是反映居民住房

条件的重要指标。在计划经济时代，对于非生产性的房地产及职工住宅，由国家统一负责、统一建房、统

一分配使用。由于当时实行高积累低工资的制度以及“以租养房”的方针，导致资金无法实现良性循

环，住房再生产步履维艰，城市职工的住房日益紧张（陈龙乾等，２００３），１９８１ 年人均建筑面积仅有 ４．１
平方米。随着城镇化进程的推进以及房地产市场化改革的深化，在新增人口持续增加的背景下，２０１６
年，我国城市居民人均住房建筑面积已达到 ３６．６平方米（见图 ２右轴），年均增长速度达到 ６．４５％，城市
居民的住房条件得到明显改善。

图 ２　 房地产业对政府财政税收及其附加、居民居住条件的影响

其五，中国房地产业增长速度领先全球。房地产业是众多发达国家和发展中国家都存在的一个重要

产业，但不同国家房地产业增长速度存在着较大的差异。由表 ３可知，从国别来看，在 ２００１年至 ２０１７年期
间，日本和德国房地产业发展速度相对缓慢，其年均增长速度分别为 ０．８％和 ２．８％；美国和英国增长较快，
分别达到 ４．６％和 ５．７％；中国和马来西亚等则增长最快，年均增长速度分别达到 １６．１％和 ９．２％。从每年
的增长速度看，除 ２００８年外，中国房地产业的增长速度均远远超过各国的平均增长速度；即使在 ２０１０
年以来政府对房地产市场采取了限购限贷等多种宏观调控政策的情况下，中国房地产业仍保持着两位

数的增长速度。

表 ３　 不同国家房地产业增长速度的比较

年份 美国 德国 英国 日本 泰国 马来西亚 中国 平均值

２００１ ７．６％ 　 ５．４％ 　 ４．９％ －０．９％ －６．４％ 　 １１．８％ １３．８％ ５．２％
２００２ ６．２％ ４．９％ ５．２％ －０．８％ １４．７％ １．７％ １４．３％ ６．６％
２００３ ４．５％ ０．５％ ６．４％ ０．０％ ８．５％ １３．５％ １５．５％ ７．０％
２００４ ５．５％ ０．１％ ６．４％ １．０％ １４．２％ －１．９％ １４．２％ ５．６％
２００５ ８．０％ ２．８％ ６．８％ １．５％ ７．３％ ３９．３％ １５．６％ １１．６％
２００６ ３．２％ ３．９％ ６．７％ ３．０％ １１．０％ ８．６％ ２３．３％ ８．５％
２００７ ７．７％ ６．７％ ８．２％ １．６％ ３．１％ １４．７％ ３５．４％ １１．１％
２００８ ２．９％ ４．６％ １３．８％ １．８％ －４．２％ ５．２％ －１．１％ ３．３％
２００９ １．３％ ０．２％ －９．４％ ２．１％ ３．２％ １１．５％ ３２．５％ ５．９％
２０１０ ２．５％ ０．１％ ３２．８％ ０．４％ １０．１％ －１２．２％ ２７．１％ ８．７％
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（续表 ３）

年份 美国 德国 英国 日本 泰国 马来西亚 中国 平均值

２０１１ ３．７％ 　 ５．４％ ６．７％ 　 ０．０％ －２．０％ ６．７％ １３．２％ ４．８％
２０１２ ３．２％ －１．１％ １５．３％ －０．３％ １８．５％ ９．８％ １５．０％ ８．７％
２０１３ ３．４％ ４．０％ ２．０％ ０．９％ １．９％ ９．８％ １２．４％ ４．９％
２０１４ ４．４％ ０．２％ ７．１％ ０．４％ ３．５％ ９．９％ ６．０％ ４．５％
２０１５ ４．８％ ３．１％ ６．３％ ０．８％ ３．３％ ９．２％ １０．０％ ５．３％
２０１６ ５．４％ ３．１％ ３．５％ １．０％ ３．０％ ９．３％ １３．６％ ５．５％
２０１７ ４．９％ ２．８％ ６．４％ ９．４％ １２．３％ ７．１％

平均值 ４．６％ ２．８％ ７．７％ ０．８％ ５．７％ ９．２％ １６．１％

　 　 数据来源：ｗｉｎｄ数据库，经作者整理。

从以上描述性统计可以看出，自 １９７８年改革开放以来，中国房地产业呈现出投入多、产出高、社会
影响大、增长速度快等显著特征，使得中国房地产业成为中国经济发展及世界房地产业发展史上的一个

奇迹。

三　 中国房地产业的奇迹是一个发展过程

自改革开放以来，中国房地产业保持了 ４０年持续快速发展的奇迹。当然，这并非是一个直线上升
的过程，而是在商品化、市场化、资本化和金融化的推动下经历了房地产业复苏、快速发展、加速发展和

持续发展四个发展阶段演进而实现的，见图 ３。

图 ３　 历年来中国房地产业增加值及增长率

其一，改革开放后的第一个十年，住房商品化改革促进房地产业的复苏。１９７８ 年，针对我国城镇居
民居住条件差等住房问题，邓小平第一次提出了城镇住房市场化改革的问题。１９８０ 年 ４ 月 ２ 日邓小平
又作了关于住房问题的谈话，“关于住房问题，要考虑城市建筑住宅、分配房屋的一系列政策……”，为

中国全面改革住房制度指明了方向（包宗华，２００２：１４７）。１９８２年，基于国家、单位和个人三者共同负担
的售房原则，国务院在郑州、常州等四个城市进行售房试点。１９８３ 年 １２ 月国务院颁布《城市私有房屋
管理条例》，明确提出国家依法保护城市私有房屋的所有权。１９８６ 年，国务院住房制度改革小组成立。
１９８７年 １１月，国务院批准深圳、上海、广州、天津等城市为土地使用制度改革试点城市；１９８８ 年 ４ 月 １２
日第七届全国人大一次会议通过的《宪法修正案》及同年 １２ 月通过的《土地管理法修正案》，明确规定
“土地使用权可以依照法律的规定转让”。

可见，２０世纪 ８０ 年代，在中央政府的直接推动下，住房的商品属性得到确认，出售公房成为启动住
房商品化改革的重要内容，由此促进了房地产业的复苏。房地产业增加值由 １９７９ 年的 ８６．３４ 亿元上升
到 １９８９年的 ５６６．２３亿元。同时，房地产业土地使用制度的改革，即由无偿划拨向有偿使用的转变，为
中国房地产开发以及房地产业进一步复苏和发展提供了可持续的动力支持。
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其二，２０世纪 ９０年代，房地产市场化改革推动了房地产业的快速发展。住房商品化改革有效地促
进了我国房地产业的复苏，但因受到住房制度、住房金融、住房分配体制等影响，中国整体房地产市场化

的程度并不高，１９９０年仅为 ２２．８３％（曹振良、傅十和，１９９８）。为加快市场化进程，１９９１ 年 １０ 月，全国第
二次房改工作会议召开。１９９３ 年 １１ 月全国第三次房改工作会议召开；同年，“安居工程”开始启动。
１９９４年全国开始实施住房公积金制度；同年 ７月，国务院下发了《关于深化城镇住房制度改革的决定》，
明确提出改革的根本目的在于建立与社会主义市场经济体制相适应的城镇住房制度，实现住房商品化、

社会化。１９９８年 ７月，国务院又发布《关于进一步深化住房制度改革加快住房建设的通知》，明确指出
全国城镇从 １９９８年下半年开始停止住房实物分配，全面实行住房分配货币化。

可见，在上世纪 ９０年代，中央政府对住房制度、住房金融、住房分配等进行了全面的改革，取消福利
性无偿分配制度等为市场在有效分配住房资源、解决居民住房问题等方面发挥主要作用扫清了障碍，推

动了中国房地产业快速发展。１９９０年至 １９９９ 年，中国房地产业增加值由 ６６２．２２ 亿元上升到 ３ ６８１．７９
亿元，年均增长率达 ２０．９９％，但年增速呈放缓趋势。

其三，进入 ２１世纪后，特别是第一个十年，房地产资本化促进了房地产业加速发展。随着市场在分
配住房资源中的主导地位逐步加强，住房的居住（消费）属性及居住需求规模促进了住房价格持续快速

上涨。由于购买住房具有相对较高的收益和较低的风险，使得住房日益成为投资者愿意投资的对象

（Ｓａｇａｌｙｎ，１９９０），住房的投资属性（即资本化）逐步显现与加强，房地产日益成为居民家庭资产的重要
组成部分（廖海勇、陈璋，２０１５）。

在房地产的消费属性和投资属性的共同作用下，特别是在资本化的驱动下，住房投资属性增强，资

本的涌入使得地价、房价出现快速上涨现象，房地产业进入加速发展阶段。房地产业增加值由 ２０００ 年
的 ４ １４９．０６亿元快速上升到 ２００９年的 １８ ９６６．８７亿元。从增长速度看，除 ２００８年受全球经济危机影响
外，其他年份房地产业增加值均呈快速上升趋势。

其四，近十年来，房地产泛金融化推动了房地产业持续发展。房地产资本化促进了房地产业的全面

繁荣，但也导致房地产价格飞速上涨，城市中低收入群体住房问题日益严重，从而促使政府进一步加强

宏观调控。２０１０年 ４月 １７日国务院颁布《关于坚决遏制部分城市房价过快上涨的通知》，并明确指出，
地方政府可采取限购限贷政策干预与调控房地产市场。自 ２０１２年党的十八大以来，中央政府强调要抑
制投机投资性需求，要建立房地产健康发展的长效机制，要推进房地产市场平稳健康发展，要在人口净

流入的大中城市加快发展住房租赁市场，并积极鼓励发行住房租赁资产证券化产品。同时，在房地产作

为投资品、抵押品等作用范围迅速扩大的推动下，房地产泛金融化趋势日益明显。如 ２０１５ 年 ５ 月万科
联合鹏华基金推出国内首只公募 ＲＥＩＴｓ，推动了我国商业不动产的金融化；再如 ２０１８年 ４月碧桂园租赁
住房 ＲＥＩＴｓ成功发行等等。

房地产泛金融化使得房地产业在严格的宏观调控下仍取得了持续发展。房地产业增加值由 ２０１０
年的 ２３ ５６９．８７亿元快速上升到 ２０１７年的 ５３ ８５０．７亿元。尽管此阶段房地产业增加值的增长速度呈现
出波动性且整体上呈现下调趋势，但年均增长率仍达到 １２．５２％。

当然，中国房地产业在快速发展过程中也产生和暴露了不少新的问题和矛盾。这些问题和矛盾已

经引起政府和社会的高度重视，并正在积极地采取有效措施去解决。从产业生命周期理论来看，我国房

地产业增加值在过去保持了 ４０年的快速增长，年均增长率达到 ２０％，至今仍处于可持续发展阶段。这
一发展势头在今后应该也是能够保持的。

四　 中国房地产业快速发展的动力机制

中国房地产业在 ４０年间保持持续快速发展，其驱动力既有时代机遇，更有政府的制度创新，以及生
产要素、消费需求、企业及相关产业等的支撑。

其一，城镇化等外部因素为房地产业带来了巨大的发展机遇。国内外学者的研究表明，城镇化是一
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国经济增长的重要动力（Ｂｌａｃｋ ＆ Ｈｅｎｄｅｒｓｏｎ，１９９９；朱孔来等，２０１１）。１９７８ 年中国城镇化水平仅为
１７．９％，仍处于城镇化的初期阶段。这给中国经济增长提供了难得的历史机遇，加快城镇化进程成为政
府推动经济增长的重要抓手。

在政府的直接推动下，中国的城镇化水平持续提高，１９９６年达到 ３０．４８％，标志着中国城镇化进程已
进入到加速发展阶段，商品房的供给规模持续扩大。与此同时，全国城镇空置商品住房面积也持续增

加，１９９６年为 ４ ６６２万平方米，１９９７年为 ５ ２０５万平方米（顾云昌，２０００）。而 １９９７年 ７ 月亚洲金融危机
爆发更是加剧了中国的经济风险。这就需要通过住房制度改革、城镇化的加速来解决房地产业发展及

整个宏观经济发展的瓶颈问题。在此背景下，１９９８ 年 ７ 月 ３ 日国务院发布《关于进一步深化城镇住房
制度改革加快住房建设的通知》，决定停止住房实物分配，这不仅加快了我国城镇化的进程，也极大地

推动了我国房地产业的发展。２００７年 ８月，美国次贷危机开始影响美国、欧盟与日本等国的金融市场，
为应对全球金融危机对中国的影响，中央政府实施 ４万亿投资计划，其结果为房地产业加速发展创造了
条件，继续推动了中国城镇化进程。２０１７ 年城镇化水平上升到 ５８． ５２％，离城镇化后期的成熟阶段
（７０％）仍有一段距离。城镇化水平如果按每年增长一个百分点计算，中国每年约有 １ ３００ 万农村人口
向城市转移，需要有相应的住房供给以满足其居住需求。因此，城镇化为中国房地产业的快速发展创造

了巨大的发展机遇。

其二，政府主导的制度创新是房地产业复苏与发展的根本动力。制度是指一个社会的游戏规则，是

为塑造人类的互动关系而人为设计的一些约束（Ｄｏｕｇｌａｓｓ，１９９０）。现有研究表明，制度变迁有中央政府
主导、地方政府主导和微观主体主导三种类型（黄少安，２０００）。从中国的实践来看，中央政府和地方政
府担当了房地产业制度创新的发起主体。政府担当“第一行动集团”（Ｄｏｕｇｌａｓｓ，１９９０），使得制度创新
成为中国房地产业复苏与发展的根本动力。

在 １９７８ 年前，中国实行“统一管理、统一分配、以租养房”的住房实物分配制度，其结果是导致住
房投资严重不足，房地产业的增加值增长缓慢。根据国家统计局的统计，１９５２ 年为 １４ 亿元，１９７８ 年
仅为 ７９．８６ 亿元，年均增长 ６．９％。１９７８年，中央政府决定实施改革开放战略，并把住房制度作为改革的
重点之一。１９８８年 ４月中央政府推动土地使用权制度改革；１９９４ 年全国推广住房公积金制度；２００７ 年
８月，中央政府开始强调解决城市低收入家庭住房困难问题。２０１７年党的十九大报告又明确提出“坚持
房子是用来住的、不是用来炒的定位，加快建立多主体供给、多渠道保障、租购并举的住房制度”，进一

步强调要加快住房租赁市场的发展。此外，各地方政府还发布各类城市发展规划、园区发展规划等等。

中央政府和地方政府主导的住房制度、土地使用制度、住房金融制度等制度创新，推动了房地产业生产

要素、需求、企业、相关支撑产业之间的协同与互动，进而促进了房地产业的快速发展，其增加值由 １９７９
年的 ８６．３４亿上升到 ２０１７年的 ５３ ８５０．７亿元，年均增长速度达到 １８．４５％。

其三，生产要素投入为房地产业快速发展奠定了基础与前提。生产要素是指用于生产方面的基础

物质条件和要素，是产业竞争力的来源，也是任何一个产业最基本的竞争条件（Ｐｏｒｔｅｒ，１９９０）。现有研
究表明，地价的上涨将会推动房价的上涨，而增加土地供给能够有效抑制房价（甘霖、冯长春、王乾，

２０１６）。房地产开发贷款（胡金星、张志开、邵翠樱，２０１８）和房地产投资（赖一飞、黄芮、唐松等，２０１４）等
对房价有着正向的影响。人力资本与产业结构演进存在着较强的耦合关系（阳立高、龚世豪等，２０１８）。
可见，对于房地产业而言，土地、资金和劳动力是影响房地产业健康发展的关键生产要素。

改革开放初期，政府通过土地使用制度创新、金融制度创新等，确保了土地供给的稳定性与持续性，

降低了房地产开发企业的融资成本。而房地产业的快速发展及其高投资回报又不断吸引劳动力流入。

从表 １可以看出，土地、资金、劳动力的供给保持了 ４０ 年的持续快速增长，这为中国房地产业快速发展
奠定了基础与条件。

其四，需求因素是拉动房地产业快速发展的重要动力。需求是拉动产业发展的重要动力，产业发展

和人们的需求具有强相关性，产业政策、宏观环境等因素通过产业需求共同影响产业的演进（霍国庆、
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王少永、李捷，２０１５）。对房地产业而言，住房具有消费和投资双重属性，相应的有刚性住房需求、改善性
住房需求和投资投机需求之分。

随着中国城镇化进程的加快，城镇人口持续快速增加。在婚姻因素、家庭结构小型化因素、户籍制

度与社会保障制度因素等的影响下，购买而不是租赁住房成为居民的主要选择，由此带来了巨大的刚性

住房需求。随着人均收入水平的提高，改善性住房需求进一步推动了房地产业的发展。近些年来，在房

价预期等因素影响下，住房投资投机需求大量增加，并刺激自住性、改善性住房需求提前释放（郭克莎，

２０１７），拉动了房地产业的持续快速发展。
其五，相关产业的支撑。房地产业的产业链较长，涉及钢铁业、建筑业、金融业、社会服务业等产业。

房地产业一方面带动相关产业的发展，另一方面相关产业又为房地产业快速发展起着重要的支撑作用，

特别是建筑业与金融业等。

建筑业是劳动密集型产业。随着城镇化战略的推进，大量农村人口向城市集聚，根据国家统计局的

统计，建筑业职工平均工资与全国在岗职工平均工资相比，其比值低于 １，而且 ２００４ 年以来总体上均小
于 ０．８的水平。这为我国建筑业提供了大规模的低成本的劳动力，从而支撑着房地产业的发展。同时，
金融业对房地产业的支持力度也逐步加大，２００６年中国房地产开发企业国内贷款共计 ５ ２６３ 亿元，２０１７
年则达到 ２５ ２４２亿元。建筑业和金融业等相关产业的支撑确保了房地产业增长的持续性。

其六，企业发展战略的推动。产业是由企业构成的，企业发展战略决定了企业资源的布局，进而影

响到经营利润。以万科等为代表的房地产开发企业采取专业化、跨区域等发展战略，取得了良好的经

营业绩，其营业利润由 １９９１ 年的 ２７．５２ 亿元快速提升到 ２０１６ 年的 ８ ６７３．２３ 亿元，年均增长速度达到
２５．８７％。高投资回报使得房地产开发企业数量持续稳定增长，由 １９９７ 年的 ２１ ２８６ 家增加到 ２０１６ 年的
９４ ９４８家，年均增长速度达到 ８．１９％。

从中国经济社会发展的实际历史轨迹看，改革开放以来，中国房地产业发展与国民经济的发展保持

了良性互动。在一些关键的历史节点上，房地产业对整个经济的稳定及发展都起到了十分重要的保障

作用。１９９８年，亚洲金融危机爆发后，中国应对危机的主要措施之一，就是全面深化推进住房制度改
革，加大房地产业发展力度，把大力发展以住房建设为主体的房地产业作为重要的产业政策来实施。在

亚洲金融风暴中，中国经济仍表现出色与此不无关系。２００８ 年，在美国次贷危机引发的全球金融危机
背景下，在国家宏观政策的调控下，中国房地产企业一方面加强了自身的风险防范，另一方面通过转型

升级保持了稳定发展，从而为中国经济抵御金融危机冲击、保持稳定发展，做出了相应贡献。

可见，保持中国宏观经济与房地产业的良性互动，既能促进房地产业健康稳定发展，也有利于国民

经济的可持续发展。中国房地产业能够保持 ４０年持续快速发展，得益于面对城镇化等发展机遇，中央
和地方政府的住房制度创新，劳动力和资本等生产要素的持续投入，多种需求的共同拉动以及相关产业

的有力支撑等。

五　 中国房地产业可持续发展思考

目前，中国城镇化水平仍处于加速发展阶段，中国房地产业增加值占 ＧＤＰ 的比例仍低于美国、英
国、德国等欧美发达国家，房地产业对经济增长的贡献仍有较大的提升空间。党的十九大明确提出，中

国经济社会发展已进入新时代。同时，党的十九大报告强调，“坚持房子是用来住的、不是用来炒的定

位，加快建立多主体供给、多渠道保障、租购并举的住房制度，让全体人民住有所居”，为新时代中国房

地产业的持续发展指明了未来的前进方向。有鉴于此，我们认为，城镇化战略仍将为中国房地产业发展

提供巨大的发展机遇，但政府推进实施的住房制度创新将影响到土地和资金供给，进而打击投资需求和

投机需求，影响到市场供给和需求的变化，促使更多房地产企业进行战略转型。因此，过去以房地产开

发为核心支撑的房地产业的发展速度必将进一步减缓，依靠资源投入来驱动房地产业发展的模式将不

可持续。
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在此，我们借用柯布 道格拉斯生产函数模型 Ｙ ＝ Ａ（ｔ）ＬαＫβμ作一简要分析：把 Ｙ视作为房地产业产
值，这一产业的增长主要由生产资料的劳动力 Ｌ与资本 Ｋ以及技术进步 Ａ共同决定。经验数据也证明，
在过去 ４０年中，中国房地产业主要是依靠劳动力投入和资金投入，特别是金融支持下的大资本投入来
实现快速发展的。但近年来，房地产业的劳动力增长已相对稳定，资金的边际效用呈现出递减趋势，因

此，依靠技术进步 Ａ来驱动必然成为今后房地产业持续发展的主要途径。具体而言，随着信息技术、人
工智能（ＡＩ）技术和区块链技术等高新技术的创新与扩散，产业发展模式转型及动力升级将成为我国房
地产业未来可持续发展的重要保障。与此同时，在深化改革中的制度创新与技术进步一起，将成为推动

今后数十年我国房地产业持续发展的主要动力。

其一，将大数据和人工智能培育成为房地产业发展的新动力。互联网等信息技术及人工智能技术

的创新并向不同产业的快速扩散，日益冲击着包括房地产业在内的诸多产业的发展。同时，随着外部环

境的不确定性加剧，缺乏大数据等信息支撑的政府主导的制度与政策创新给房地产市场供给、需求、相

关产业及企业行为都带来了较大的不确定性，加剧了房地产业发展的风险。尽管已有部分机构或企业

从市场需求出发开始建立房地产供给的大数据，但数据不全面，且缺乏房地产需求和相关产业、企业行

为等方面的数据搜集。因此，要加快构建覆盖广泛的房地产大数据，并结合人工智能技术，使之成为房

地产业发展的新的根本驱动力，并应用大数据支撑政府主导的制度创新，积极引导要素供给、需求升级、

相关产业支撑与企业战略转型等。

其二，加快房地产制度创新。目前，我国住房租赁、房地产资产证券化等房地产服务业仍处于发展

初期，缺乏相关制度与政策支持。因此，政府一方面要在现有调控政策的基础上，积极推进土地、金融、

税收等房地产市场长效机制建设，稳定房地产市场预期，促进房地产市场健康发展；另一方面，政府要进

一步实施促进住房租赁市场、房地产资产证券化等服务业发展的制度创新，包括保护租户权益的住房立

法、规范中介交易、鼓励金融创新、完善金融监管政策等，为土地、金融等关键资源合理流动、企业战略转

型成功等创造良好的制度环境。

其三，促进房地产业向以房地产服务为核心的发展方向演进。随着中国更多城市建设任务的完成，

房地产开发规模会逐步缩小，以房地产开发为核心的房地产业发展速度则会逐步放缓。同时，我国已建

成的房地产面临着资产保值增值的要求，使得房地产资产管理与服务业务变得迫切且重要。此外，我国

以房地产租赁、房地产资产证券化等房地产服务为核心的房地产业态仍处于初步发展阶段。这些都给

中国房地产业的新一轮快速发展提供了新的发展机遇与动力。为此，相关方面要积极推进住房租赁市

场发展，使之成为中国房地产市场的第四级市场。这既能够降低房价持续上涨的风险，能够为房地产企

业创新和转型提供一个较好的市场机会，也是住房市场体系完善的必要环节和解决住房问题及房价问

题的有力举措。同时，相关方面要积极推动房地产资产证券化市场的发展。自 ２０１７ 年以来，我国租赁
住房资产证券化产品开始推出，标志着住房资产证券化产业进入初步发展阶段。但与发达国家相比，我

国在此方面仍存在巨大的差距，且面临着相关制度缺乏、税收较高等因素的制约。因此，加快推进房地

产资产证券化市场发展，既是我国房地产业进一步发展的客观要求，也将为促进我国住房租赁市场发展

提供重要的支撑。

其四，鼓励居民理性住房消费。政府通过限购限贷政策有效打击了住房的投资和投机需求，但长期

依靠行政手段难以实现长远目标，也难以为房地产业的持续发展创造良好环境。因此，政府要加强推进

住房保障，满足城镇中低收入群体的基本住房需求；要加强城市基础设施、公共服务设施建设，为市民提

供更好的公共服务，促进消费群体不断扩大、消费结构不断升级；要通过金融、财政税收等政策积极培育

合理、健康、可持续的住房消费模式，提倡梯度住房消费，鼓励消费者或购房者根据自身年龄、收入来确

定住房消费层次。

其五，优化公平的市场竞争环境，推动房地产企业转型升级。在限购限贷等调控政策的影响下，民

营房地产企业的土地资源和资金资源的获取能力受到较大约束，直接影响到这些企业经营的可持续性，
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进而影响到房地产业的转型与健康发展。因此，政府要进一步优化与完善公平竞争环境。同时，房地产

开发企业要加快战略转型，转变过去以“短平快”为主的商业模式，积极构建并优化以持有住房为主的

商业模式，并基于持有战略，加大产品创新力度，不断发掘产品创新亮点，如长租公寓产品创新、房地产

金融产品创新等，并提高房地产企业核心竞争力，促进房地产企业转型升级顺利进行。

应该看到，当前中国房地产业发展的整体环境与以往有了很大的不同。一方面，中国的住房已从根

本上解决了绝对短缺的问题，房地产市场已经形成规模，房地产业已发展到相当高度。另一方面，中国

的住房发展同样面临不平衡不充分的问题，中国的房地产市场尚未成熟，中国的房地产业也需要迈向更

高质量的发展。如果说改革开放后相当长的时间内中国房地产业发展是以量为主，以快速为特征，那么

今后的中国房地产业发展必须以质为重，以稳健为好。为此，就必须把房地产业的发展模式从外延式发

展调整到内涵式发展的道路上来，使之在防范风险的前提下稳健前行，继续发挥促进经济发展、提高居

民居住水平、为中国人民美好生活服务的重大作用。

（责任编辑　 施有文）
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