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二、报告目录及图表目录

1、供应端：中国以市场配置为主、政府配置为辅，前者涨价及后者缺位导致住房制度
仍需改善。

在土地国有的背景下，我国实行了以市场配置的商品房为主（开发商为主体）、以政
府配置的保障房为辅（政府为主体）的住房供应体系，并且住房自有率达到90%。其中，一
方面，土地国有（单一土地供应方）+市场配置（多土地需求方）的结构容易造成一级市场
的土地供不应求，从而在我国住房需求旺盛阶段传递到二级市场的住房供不应求，造成房价
的快速上涨，从而导致市场配置的商品房未能充分解决居民住房问题；另一方面，地方政府
负债高位也导致了原有保障房体系占比住房供应占比持续低位，目前也正渐渐退出历史舞台
（包括廉住房、经济适用房、限价房等），从而导致政府配置的保障房也未能较大程度地分
担居民住房问题，不过近期租赁新政正在逐步孕育。

2、需求端：打压政策多于支持政策，前者需要调整长效机制化、后者需要加大支撑范
围以及力度。

支持政策方面，我国现行住房支持政策相对偏少、力度较弱，原有保障房体系中的经
济房的低房价、廉住房的租金补贴和棚改实物安置等支撑政策也都或多多少因为资金问题而
并没有很好推进，而公积金制度又因为额度少以及贷款限制也造成了支撑力度较少，不过近
几年的棚改货币化安置算是一大支持政策，但由于也算短期资金刺激手段而无法作为长期实
施措施；打压政策方面，导致由于我国至少住房局部供不应求（主要中东部一二线城市）的
状态之下，政府在需求端更多的是实施阶段性的打压政策，造成住房市场较大的波动，包括
：限购、限贷、限价、限售等政策，同期税收调节方面，更多倾向于交易环节征税，持有环
节征税力度仍然偏少，原先上海和重庆的房产税试点也已被公认为不成熟的房产税方案，并
不能保障房住不炒的目的。

3、房价情况：过去15年房价CAGR约8%、实际远高于此，短期化调控政策反倒是滋
生投资求。

在我国连续多年的超发货币供应之下，同期正值我国城市化率快速提升以及人口年龄
结构偏青年期的背景下需求依然旺盛，但土地国有的单一土地供应机制以及市场配置为主的
商品房供应机制决定了我国依然处于住房局部供不应求的局面（主要中东部一二线城市），
综合造成房价连年快速的上涨，过去15年统计局房价CAGR约8%，并且房价收入比6-40倍
，租金收入19%-59%，而与此同时，政府更多倾向于实施短期阶段化、交易环节的需求打
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压政策，而在更少倾向于实施长期机制化、持有环节的需求调控机制，造成了购房者对于政
策制定者对于保障住房目的怀疑，反倒是更多形成了博弈调控政策的购房行为，滋生了投资
性需求，间接伤害了真实的购房需求。

4、特殊背景：住房结构性问题、土地财政强依赖、房地产经济强依赖是住房制度改革
的强约束条件。

我国特殊的国情也造就了我国在后续住房制度改革过程中存在三大特殊背景的约束：1
）全国目前住房总量不缺，更多是结构性问题：2010年户均套数1.1套，表明总量不缺，更
多表现为中东部一二线城市住房紧缺，中西部三四线城市住房过剩；2）土地财政依赖依然
很大：2016年土地出让金占比地方本级财政收入45%，同为2015年84个重点城市土地抵押
贷余额已经高达11万亿；3）房地产经济依赖依然很大：我国房地产行业及上下游行业经济
对GDP占比搞到30%、而对应增长贡献率均也达到30%。那么未来的一段时间内，我国上
述三大特殊背景的约束将限制后续住房制度的改革和推进节奏。

总体来看，我国目前现行住房供应以市场配置的商品房为主、以政府配置保障房为辅
，前者商品房的涨价及后者保障房缺位导致住房制度仍需改善。政策通过更多打压政策、更
少的支持政策调节住房市场，其中，前者需要调整长效机制化、后者需要加大支撑范围以及
力度，以此杜绝投资、保障住房。但我国目前住房结构性问题、土地财政强依赖、房地产经
济强依赖是住房制度改革的强约束条件，将限制后续住房制度的改革和推进节奏。

观研天下发布的报告书内容严谨、数据翔实，更辅以大量直观的图表帮助本行业企业
准确把握行业发展动向、市场前景、正确制定企业竞争战略和投资策略。本报告依据国家统
计局、海关总署和国家信息中心等渠道发布的权威数据，以及我中心对本行业的实地调研，
结合了行业所处的环境，从理论到实践、从宏观到微观等多个角度进行市场调研分析。它是
业内企业、相关投资公司及政府部门准确把握行业发展趋势，洞悉行业竞争格局，规避经营
和投资风险，制定正确竞争和投资战略决策的重要决策依据之一。本报告是全面了解行业以
及对本行业进行投资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】
第一章房地产行业基本概述
1.1房地产概念阐释
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12.3.1建筑装饰行业发展现状分析
12.3.2物业管理行业发展现状分析

第十三章2015-2017年中国房地产行业的政策监测及解读
13.1房地产行业相关政策综述
13.1.1相关政策回顾
13.1.2房产调控政策
13.1.3信贷政策现状
13.1.4政策动态分析
13.1.5政策发展趋势
13.2商业地产相关政策分析
13.2.1“营改增”扩大试点
13.2.2发布“商可住”政策
13.2.3商业地产政策导向
13.3房地产行业税收政策分析
13.3.1房地产税收概述
13.3.2房产税政策趋向
13.3.3房产税暂行条例
13.3.4税房产收政策解读
13.4住房租赁政策汇总及解读
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13.4.1住房租赁相关政策汇总
13.4.2住房租赁政策亮点分析
13.4.3培育和发展住房租赁市场意见解读
13.4.4发展大中城市住房租赁市场通知解读
13.5重点城市楼市限购政策
13.5.1北京限购政策
13.5.2上海限购政策
13.5.3广州限购政策
13.5.4深圳限购政策
13.5.5其他城市限购政策

第十四章房地产行业投资机遇分析
14.1中国房地产行业的投资特性
14.1.1周期性
14.1.2关联性
14.1.3地域性
14.1.4政策敏感性
14.2中国房地产行业投资时机分析
14.2.1发展模式转变
14.2.2交易方式改变
14.2.3需求目的变化
14.2.4证券化投资方向
14.2.5新型地产业态
14.3中国房地产行业投资机会分析
14.3.1行业投资现状分析
14.3.2行业消费需求扩大
14.3.3海外地产投资机会
14.3.4行业投资增长趋势

第十五章房地产行业投资风险预警
15.1宏观经济波动风险分析
15.1.1世界经济影响因素
15.1.2国内经济存在风险
15.2行业调控风险分析
15.2.1房地产功能失调风险
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15.2.2房地产市场次生风险
15.2.3行业过度杠杆化风险
15.3行业投资风险分析
15.3.1政策风险
15.3.2市场风险
15.3.3融资风险
15.3.4项目风险
15.4投资风险防范措施
15.4.1关注经济调控政策
15.4.2开展全面市场调研
15.4.3降低负债筹资风险
15.4.4加强工程质量管理
15.4.5加强企业品牌建设

第十六章2015-2017年房地产重点企业经营状况分析
16.1万科企业股份有限公司
一、企业概况
二、主营业务情况分析
三、公司运营情况分析
四、公司优劣势分析
16.2恒大地产集团有限公司
一、企业概况
二、主营业务情况分析
三、公司运营情况分析
四、公司优劣势分析
16.3绿地控股集团股份有限公司
一、企业概况
二、主营业务情况分析
三、公司运营情况分析
四、公司优劣势分析
16.4保利房地产（集团）股份有限公司
一、企业概况
二、主营业务情况分析
三、公司运营情况分析
四、公司优劣势分析
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第十七章 房地产行业前景及趋势的预测
17.1宏观环境未来形势分析
17.1.1国际经济发展趋势
17.1.2中国经济发展趋势
17.1.3新型城镇化建设趋势
17.2房地产行业发展前景展望
17.2.1全球市场发展趋势
17.2.2中国市场发展展望
17.2.3中国地区格局变化
17.3 2018-2024年中国房地产市场规模预测
17.3.1影响因素分析
17.3.2房地产市场投资规模预测
17.3.3房地产市场销售规模预测
更多图表详见正文（GYGSLJP）

特别说明：观研天下所发行报告书中的信息和数据部分会随时间变化补充更新，报告发行年
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