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内容概要

《2011-2012年度中国城市住宅发展报告》主要研究2011—2012年度中国城市住宅发展概况和热点问题
。
《2011-2012年度中国城市住宅发展报告》共分六章，主要内容包括：2011年中国城市住房供需与住房
金融状况，包括住房存量与增量、住房土地供应、住房金融与住宅用地，一手住房、二手住房和租赁
住房市场交易状况，保障性住房“十二五”规划概况及2011年保障性住房建设情况，1998年以来我国
城市居住用地发展情况，我国目前保障性住房设计和保障性住房设计标准，建筑节能技术在住宅建筑
中的应用，以及住宅设计规范的修订情况。
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书籍目录

第1章概述 第2章住房供需与金融 2.1住房需求与存量 2.1.1经济发展及社会收入 2.1.2人口与家庭结构
2.1.3住房存量与增量 2.2住房土地供应 2.2.1土地供应量 2.2.2土地出让金额 2.2.3土地购置 2.2.4重点城市
状况 2.3住房金融市场 2.3.1住房开发投资 2.3.2投资资金来源 2.3.3个人住房贷款 2.3.4房地产信托 2.3.5房
地产上市公司状况 第3章住房交易状况 3.1一手住房 3.1.1一手住房销售量 3.1.2一手住房销售价格 3.1.3重
点城市一手住房交易 3.2二手住房 3.2.1二手住房成交量 3.2.2二手住房成交价格 3.3租赁住房 3.3.1租赁住
房成交量 3.3.2租赁住房租金水平 3.3.3租赁住房租金回报率 第4章“十二五”时期保障性住房发展规划
4.1“十一五”期间保障性住房发展回顾 4.1.1改进和规范经济适用住房制度 4.1.2进一步建立健全城市廉
租住房制度 4.1.3加快发展公共租赁住房 4.2“十二五”时期保障性住房发展 4.2.1国家“十二五”时期
保障性住房建设目标 4.2.2各地区“十二五”时期保障性住房建设目标 4.32011年保障性住房建设情况
4.3.1开工建设与完成情况 4.3.2用地计划与落实情况 4.3.3中央和地方资金投入 4.4保障性住房建设需要解
决的重点问题 第5章我国城市居住用地发展状况 5.1城市居住用地发展总体态势 5.1.1居住用地增长总体
状况 5.1.2居住用地增长过程与特征 5.1.3居住用地密度不断提高 5.2城市居住用地开发区域差异 5.2.1居
住用地开发投资情况 5.2.2住宅建筑面积增长情况 5.2.3人均居住用地与人均住宅建筑面积增长情况 5.3
巨大型城市居住用地发展空间特征——以北京为例 5.3.1居住用地增长总体情况 5.3.2中心城区居住密度
持续降低 5.3.3居住用地空间扩张特征 5.3.4居住空间“总体分异、局部融合”特征明显 第6章住宅与技
术 6.1保障性住房设计探索 6.1.12008年全国保障性住房设计方案竞赛 6.1.22011年中国首届保障性住房设
计竞赛 6.1.32011—2012年度“一户·百姓·万人家”保障房设计竞赛 6.1.4保障房设计的趋势与变化 6.2
住宅建筑节能技术 6.2.1建筑节能专项规划 6.2.2建筑外保温系统技术 6.2.3绿色住宅建筑技术应用与成本
增量 6.3住宅标准与规范 6.3.1《住宅设计规范》GB50096—2011 6.3.2各地的保障性住房设计标准
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章节摘录

版权页：   插图：   2.资金 当前，我国保障性住房主要有三种建设模式：一是政府直接投资建设，二是
政府和企业共建，三是企业独立建设。
相应地，保障性住房资金筹集可归结为政府筹资和企业筹资。
 政府资金来源，主要包括中央政府和地方政府投资。
按照2011年保障性住房建设中央财政补助额度推算，中央财政补贴资金约占保障性住房资金总需求
的10％，因此地方政府仍然是保障性住房建设的投资主体，在“省级负总责，市县抓落实”的制度设
计下，市县两级政府是直接投资主体。
而地方政府保障性住房建设资金主要来源于：地方财政预算列支；不低于10％的土地出让净收益；扣
除风险准备金等费用外的公积金增值收益；中央代地方发行的部分国债。
 当前，地方政府面临的资金困难主要是：首先，从地区财政收入来看，在国家稳定房价紧缩“地根”
和“银根”的背景下，地方来源于土地出让的收益大大减少。
第二，从地方财政支出来看，在我国当前的财政体制下，市县政府日常运行的经费和公共建设、民生
建设的压力都比较大，不少地方主要依靠融资贷款来筹集资金。
第三，由于保障性住房投资回收期比较长，资金的良性循环难度增大，这样一方面就造成了大量的贷
款，可能不能按时归还，增加地方政府性债务的风险；另一方面还可能影响到保障性住房建设任务的
如期完成。
 对于企业来说，由于保障性住房利润空间较小、企业资金短缺和社会责任不足等问题，企业参与保障
性住房建设的积极性并不高。
《中国建设报》2011年6月26日公布的首份《中国房企社会责任百强榜》显示，中国百强房地产企业中
仅有30家在2007～2010年间参与了保障性住房建设。
 当然，上述土地和资金问题是推动保障性住房建设面临的直接问题。
但当前保障性住房建设土地供应、资金投入动力不足更深层次的原因要归结于当前我国的财税体制、
政绩考核制度等。
 首先，在我国当前财政体制下，存在着中央财政社会保障支付不足和地方财政负担过重双重问题。
对于中央财政来说，2010年，我国中央财政社会保障支出仅占中央财政支出的0.73％，而日本和韩国
这一数字分别为36.8％和21.11％①。
对于地方财政来说，1994年财税体制改革以来，地方财政收入占中央和地方财政总收入比重一直相对
较低，而支出却占中央和地方财政总支出比重越来越高，如图4—13、图4—14所示。
因此，地方政府财政的教育、卫生等公共支出负担已经较重，增加保障性住房建设支出无疑会进一步
增加地方财政负担。
 其次，在我国当前政绩考核体制下，尽管保障性住房建设已经成为地方政府政绩考核的一项重要内容
，但经济发展仍是地方政府“第一要务”，导致有的省（市）缺乏保障性住房建设的主动性。
部分省（市）“十二五”规划中对经济发展指标有明确的约束性指标，对保障性住房建设只是“被动
”地接受中央任务安排。
这也充分反映了地方政府在经济发展的速度和质量、当前利益和长远发展之间如何平衡的问题。
 另外，地方政府对“土地财政”的依赖也使地方政府对主要以“划拨”方式供应土地的保障性住房建
设缺乏积极性。
20世纪90年代末以来，土地出让金占地方财政收入的比重越来越高（图4—15）。
当前公共租赁住房用地有划拨、作价入股和出让等供应方式，廉租住房、经济适用住房用地只能以划
拨方式供应，因此，地方政府对保障性住房土地供应显得积极性不够。
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编辑推荐

《2011-2012年度中国城市住宅发展报告》的主要特点在于：以国家统计局、住房和城乡建设部等政府
部门发布的权威统计数据为基础进行科学分析，从实证角度反映2011年全国城市住宅发展状况，数据
翔实、图表丰富、行文简明、语言朴实、表述明了，是从事住宅规划设计和开发建设工作者可参考借
鉴的工具书。
《2011-2012年度中国城市住宅发展报告》适合建筑学、城市规划、城市管理、城市经济、住宅经济和
住房政策领域的理论与实践工作者、大专院校师生以及对住房问题感兴趣的普通公众阅读。
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