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：住宅建设成就瞩目中国政府一贯重视提高城乡居民的居住

质量和水平，把住房建设和人居环境改善作为国民经济发展

的重点，加大改革力度，增加资金投入，加快住宅建设，取

得了举世瞩目的成就。1996年～2000年，中国城乡共新建住

宅约64.7亿平方米，平均每年新建12.9亿平方米。2000年城镇

人均住宅建筑面积达20.5平方米，农村人均住宅建筑面积

达24.8平方米。城镇新建住宅小区和部分旧居住区实行了市场

化物业管理体制，住宅的工程质量、功能质量、环境质量和

服务质量均有了很大提高，城乡面貌和广大人民的居住条件

发生了根本性的变化。 改善人类居住环境、提高居住质量

是21世纪各国政府面临的主要课题。在新世纪前5年，中国将

全面建设小康社会，国民经济增长预计年均每年以7％的速度

增长，城市化水平平均每年提高0.8～1个百分点，住宅建设将

会有较快发展。全国城镇新建住宅27亿平方米，农村新建30

亿平方米。农村人均住宅建筑面积达到30平方米，城镇人均

住宅建筑面积达22平方米，现有危旧房基本达到更新和改造

，基本实现平均每户拥有一套功能相当齐全、综合质量相对

较高的住宅。中国毕竟还属发展中国家，城乡居民的居住水

平和居住环境与发达国家相比尚有较大差距。要实现\"人居

二\"大会提出的\"人人享有适当住房\"和\"城市化进程中人类

住区的可持续发展\"两大目标，还将付出更大的努力。 中国

工程院院士李道增：科技助推生态小区设计 我国住宅产业前



景喜人，但规划设计方面的时弊也很多，现实敦促我们必须

更新理念，朝\"生态化\"、\"特色化\"方向努力。5月27日建设

部通过了对《绿色生态小区建设要点与技术导则》的评审，

使规划设计工作有了依据。可是，怎么才能提高生态小区规

划设计效果的可预见性呢?清华大学建筑学院运用计算机数值

模拟方法研究出一整套对建筑物理环境的预测、评价方法，

可以对住区规划和住宅个体方案进行全面、系统的量化评价

分析，不仅对声、光、日照、热等物理环境作出数字化、图

形化的分析，还可对小区室外空间的气流、风速、微气候、

热岛效应等图形进行分析，直至显示绿化率及植物配置对微

气候的影响。 如果把这种方法用在对住宅建设方案的评价上

，可对各主要房间的自然通风、室内气流作图形显示，对建

筑方案的供暖、空调能耗进行分析计算，对各种采暖方式在

节能、环保、初始投资、常年运行费等方面进行具体的比较

、优化和选择最佳方案。如此可大大提高住宅设计与技术决

策的科学性，节约了开发成本。 中国建筑技术研究院教授叶

耀先：要关注\"平民住宅\" 这些年的住宅设计，照搬和浮躁之

风盛行--设计理念贵族化、套型设计大型化、室内装修宾馆

化、小区庭院公园化、住宅风格欧陆化等倾向随处可见

，Tounhouse、SOHO、数字住宅、e住宅以及请外国名家设

计成了媒体和开发商炒作的卖点，\"不该为没房的人盖房而

要为有房的人盖房\"、\"住宅设计跟着市场走\"等等说法成了

某些人的口头禅。我国权威的科技媒体甚至称\"建造\互联网

家庭\、\电子化住宅\的浪潮正席卷全球\"，好像中国大陆的

住宅和居住水准已经赶上了美国、日本，有的甚至超前了。

实际上，审视我国的住宅，这几年确实有很大进步，但平民



住宅却很少有人问津。我呼吁房地产业一定要关注平民住宅

的设计与建设。我国有数百万城市居民缺少住房，贫困地区

尤然，我们要为平民设计建造使他们满意的住宅。我呼吁我

国应效法美国和我国香港、台湾地区，及早着手制定最低住

宅及居住标准，这对于提高全民住宅与居住水准有重要意义

， 也是解决平民住房的重要措施。 清华大学房地产研究所所

长刘洪玉：国外资本注视中国房地产业 在全球经济趋向一体

化的背景下，受美国经济急剧放缓，\"911恐怖袭击事件\"和

美国对阿富汗战争的影响，美日欧三大经济体系同时出现故

障，对亚洲新兴市场乃至全球经济产生了极为不利的影响，

使世界上大部分国家和地区的经济处于低增长或停滞状态。

一些主要的发达国家股市市值损失惨重，其中美国股市损失

最为严重，达到了6.5万亿美元。世界经济面临着巨大的阴影

，表现为个人消费减少、企业筹资更加困难、产业结构改革

进程放缓。在这种国际背景下，中国经济虽然也受到影响，

但由于有巨大的内需支撑，2001年上半年依然保持了7.9％的

较快增长速度，其中93％是由内需拉动的。作为目前增长最

为强劲和平稳的国家，加上北京申奥成功和即将加入WTO等

利好因素的影响，中国对国际资本市场上的巨额游资有着很

强的吸引力。房地产业作为一种主要 的投资工具，也受到国

际投资者的广泛关注。而国际资本的进入，将对中国房地产

市场及中国住宅产业的发展与完善产生积极影响。 中国房协

副会长兼秘书长顾云昌：冷数字热开发 目前我国城镇住房总

面积为92亿平方米，居世界之冠。建国半个世纪共新建住

宅50.5亿平方米，其中1979年至2000年间的建造量为45.2亿平

方米，是前30年的8.5倍，可见最近20年我国住宅产业发展之



巨大。我国还是世界上自有住房率最高的国家之一，城镇住

房制度改革使这一比例从1985年的不足17％迅速提高到现在

的75％。进入新世纪，我国居民生活将逐步向更加富裕的小

康迈进。继继加快住宅建设，既是进一步改善居民住房条件

、实现富裕小康生活的需要，也是拉动内需的重要力量。根

据中国经济发展和住房发展状况，可以预测到2020年时，城

镇居民人均住房建筑面积将从目前的20.6平方米增加到30平方

米，房地产业大有用武之地。 关于大家都很关注的城镇商品

住宅空置问题，1996年为4662万平方米，之后逐年增加，2000

年超过了7000万平方米，但今年上半年出现了销售面积(5126

万平方米)超过同期竣工面积(4840万平方米)的转折。照此发

展，会出现空置量减少的趋势；况且7000万平方米空置量仅

占城镇住房总量的0.8％，而其中又有一半是空置一年以下的

。由此可以判断空置率并不高。 中国建行房地产业务部总经

理刘铁民：房地产金融前景广阔 目前，中国房地产业的发展

是健康有序的，但应注意防止恶性炒作和泡沫现象。我国房

地产金融市场仍是一种垄断竞争的格局。中国的房地产金融

市场仍是以银行为主体，资本市场对于房地产业的支持功能

远远不足。因此，房地产金融业应不断完善自身体制和政策

法规。虽然银行同业之间的竞争日趋激烈，但是少数几家国

有商业银行在这一领域占据着绝对的优势地位。目前，各家

银行的住房贷款余额为5676亿元，充分表明未来的住房贷款

市场需求还有非常广阔的发展空间。建行去年发放的个人住

房贷款相当于建行历史上发放个人住房贷款的总和。国有商

业银行都认为房地产金融是一个比较好的市场，因此，银行

间的相互竞争将日趋激烈，但这种竞争将主要集中在资产质



量优、规模大、现金流好的项目或公司。 从房地产金融和品

种、市场参与主体、市场活跃程度等方面分析，中国的房地

产金融都只是处于初级阶段。防范风险、降低不良资产、提

高资产质量、提高资本充足率既是提高国有商业银行竞争力

的主要手段，也是银行业当前改革和调整的重点目标。加

入WTO后，外资银行进入房地产金融市场的一个重要作用就

是强化房地产金融业的竞争机制，打破国内银行的垄断结构

及封闭型的融资状态，提高金融中介的效率；为国内房地产

行业开拓新的融资渠道，支持和促进优质房地产开发企业客

户将产生重大影响。 1 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 


