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E5_9C_B0_E4_BA_A7_E4_c67_492188.htm 未来五年是中国社

会经济发展的关键时期。 在第十六届五中全会落下帏幕之时

，关于未来五年发展的“十一五规划”也随之出炉。这对于

刚刚经历了一系列宏观调控的中国房地产业来说，无疑是发

展的新契机。 宏观调控让房地产业得到了规范性的调整，同

时也使行业发展的瓶颈在一定程度上暴露出来。未来五年怎

么走，如何在更长的时间里让房地产业保持健康持续的发展

？ 在近日召开的首届中国房地产企业200强发布暨高峰论坛上

，政府的相关官员、业界的专家学者及开发企业代表们共同

就这些问题作了深入的探讨。 正如建设部政策研究中心主任

陈淮所说：“今天的中国，社会经济体制正发生深刻的变革

，房地产业如不能认清形势随之调整，不仅行业不能持续、

稳定的发展，整个城市发展和居民生活也将受到严重影响。

” 主要矛盾：供给不足与需求旺盛 作为国民经济的支柱产业

之一，房地产业的发展将会影响到中国宏观经济的走向。据

调查，今年1至9月份，房地产开发投资占社会固定投资比例

的18.2%，占GDP的比重达到9.6%。同时，房地产业对其他行

业的带动效应明显，据专家调查，房地产业的发展直接带

动56个产业部门。房地产业也是促进城市就业的主要行业，

仅2004年其行业内就增加就业人员达20.51万。 而如此重要的

行业，其现存的矛盾却也着实不少。“房地产业的大趋势是

供不应求，供给不足与需求旺盛将成为行业发展的主要矛盾

。”中国社会科学院城市发展研究中心主任牛凤瑞在论坛上



作出如此判断。 他指出，城镇化的加速是需求持续增长的主

要原因。2010年我国城镇化率将达到55%，城市人口在未来10

年内将增加2亿，这个增长数字需要大量的住宅与配套房地产

与之对接。“而房改促成的住宅货币化，城市拆迁带来的改

造，经济社会发展造成外来人口的增加及人们生活水平的提

高，都将为需求的增长提供有力的支撑。” 国家统计局人口

和就业司司长李晓超更从人口的发展趋势印证了这一判断：

一方面，我国人口年平均自然增长率超过世界平均水平

的1.3%，这是需求增长的基础；另一方面，我国家庭户数规

模缩小，2004年每户平均人口数已降至3.44，在总人口数一定

的情况下，这必然导致住房户数需求的增加。 供不应求从另

一方面佐证了未来房地产市场潜在的巨大空间，但如果在加

大供给的同时不能保证与需求的有效对接，矛盾将同样无法

解决。仅目前而言，住宅产品的大中小户型、高中低价位的

结构不合理，已经造成了一定程度的无效供给。牛凤瑞进一

步表示，“供应关系决定了未来的房地产业应该是持续、健

康、快速发展的，但在解决供不应求的问题上，我们需要更

多地从产品的供应结构方面去思考。” 战略转变：建造节能

与绿色建筑 在中央关于“十一五规划”的建议中，明确提出

要建设“资源节约型、环境友好型社会”。 “这是一个讯号

”。 中国房地产和住宅研究会秘书长张元端表示，“这意味

着发展节能和绿色建筑将是房地产业持续发展所难以回避的

战略转变，也是构建节约型社会的一个显著标志。” 目前我

国经济规模位居世界第七，但能源消耗总量在世界排名第二

。其中建筑建造和使用中直接消耗能源占总耗能的30%，若

加上建材生产的能耗，则接近50%。“能源已经成为制约我



国经济发展的瓶颈”，张元端表示，“更为关键的是，高能

耗将直接导致环境的恶化，破坏人类与自然的生存和谐。”

他进一步指出，发展节能与绿色建筑是解决此问题的关键，

而且两者是相互包容的。 “节能建筑是指按照设计标准进行

建造，使其在使用过程中降低能耗的建筑；而绿色建筑是指

为人们提供健康、舒适、安全的生活空间，同时在建筑的全

生命周期，包括生产、建筑规划、设计、施工等，实现高效

率的资源利用。”张元端指出，后者“资源利用”中的资源

包括能源、土地、水资源、材料等，应该说绿色建筑在某种

程度上包含了节能建筑。 而目前，我国的节能与绿色建筑工

作还存在着很多问题。根据专家调查，当前现有的400多亿平

方米的城乡建筑物中，95%为高能耗建筑，而每年新建的20亿

平方米的房屋建筑中，80%以上仍为高能耗。 张元端说：“

建筑发展节能与绿色建筑已是行业中一项刻不容缓的紧迫任

务。”他指出，此项任务需在四个方面展开：首先是转变观

念，将节能与绿色建筑放到实施可持续发展、树立科学发展

观的高度来认识；其次要制定相应的政策和强有力的法规；

再次是充分利用现有的科学技术予以实现；最后是建立有效

的行政管理机构，并加强与国际的交流与合作。 金融变革：

信托为主的多元化趋向 今天的房地产开发企业所面临的资金

问题已越来越严重。自2003年6月央行推出121号文件以来，

国家对土地、信贷政策逐步收紧，而企业自身的积累资金非

常有限；另一方面，市场上却还没有建立起一个完善的房地

产金融体系。资金短缺已成为行业发展的绊脚石。中国工商

联房地产商会副会长兼投资资金董事长李晓东指出：“房地

产金融已经全面进入变革时代，这是金融机构和房地产企业



将直接面临的挑战。” “信托将成为未来金融市场改革的逻

辑主线。”中国企业海外发展中心主任、首席经济学家孙飞

博士认为。目前我国商业银行资产为28万亿元，信托资产仅

为2万亿元，相对于国外成熟的金融市场，巨大的差距造就了

我国信托业发展的空间。孙飞指出，“信托有着极其灵活的

制度，“财产隔离使得风险系数大大降低，而政策上的扶持

如免税及规避某些繁琐程序，这都是信托业发展的核心优势

。” “但银行仍然是未来房地产资金提供的主要渠道。”孙

飞补充道。在他眼里，未来房地产金融市场的主流模式将是

银行、信托加REITs。信托作为中国市场上已经发展的业务，

最大瓶颈在于200份信托合同的限制。孙飞指出，就筹集方式

而言，中国房地产界还基本属于私募，而国际REITs则属于公

募。“一旦发行限制、筹集方式、流通市场被突破、拓宽，

中国的信托将正式进入轨道，而REITs也将随之出现。” 金

融体制改革在“十一五规划”中被重点强调，而中国房地产

金融必将步入多元化、国际化的进程。多元化可以降低一行

独大的风险，需要发现更多的融资途径，包括信托、上市

及REITs；而国际化的路径是双向的，既包括境外的基金、融

资机构的进入，国内房地产企业也应当主动的走出过国门实

现国际化。李晓东对未来金融市场建议，首先金融监管当局

应继续发展以具体项目融资为主要特征的私募型的房地产信

托产品；其次要大力发展产业投资基金；再次要逐步催生以

购买和长期持有成熟物业为目的的房地产投资信托也就

是REITs，“这样才能突破资金来源的局限，有力解决企业及

行业发展的后顾之忧。” 100Test 下载频道开通，各类考试题

目直接下载。详细请访问 www.100test.com 


