
   

秦皇岛市房地产投资分析及房地产发展趋势预测 

文/朱天志 王洪海 张桂荣 李 政 张立山 

   一、近三年房地产投资及市场供求分析  
   1、房地产投资增长情况 
   投资增幅出现较大幅度反弹。2003年～2005年，秦皇岛市完成房地产投资总额分别为25.7亿
元、23.0亿元和30.7亿元，其中，2004年同比下降10.5%，2005年房地产投资额又出现较大反弹，
同比增长15.8%。 
   新购置土地面积降幅明显，土地购置费用呈爬升趋势。2003年全市房地产开发企业累计购置
土地面积93.8万平方米，2004年下降为54.5万平方米，同比下降41.9%。土地购置费虽然2004年一
度下降，2005年却大幅度攀升，增长了151.4%。 
   新开工面积增幅下降。2005年秦皇岛市新开工面积165.1万平方米，同比增长12.2%，增幅同
比下降21.9个百分点。  
   2、房地产投资资金来源 
   随着我国市场经济体制改革的进一步深化，秦皇岛市投融资体制也出现了较大的变化，已经
逐步从以前单一的国家投资转变为国家投资（主要是国家预算内资金）、商业银行贷款、外资（主
要是FDI）、自筹资金、其他投资等多种方式并举的格局。 
   据秦皇岛市统计局统计，2005年房地产开发资金共筹措42.7亿元，其中第一大资金来源为
“定金及预收款”，达到20.3亿元，比上年增长78.1%，占房地产开发投资来源的48.0%；第二大资
金来源是房地产开发企业自筹资金，为13.3亿元，下降了3.6%，占全部资金来源的31.1%；第三大
资金来源是银行贷款，为6.8亿元，增长了65.9%，占资金来源的16.0%。但实际上，房地产开发资
金来源中，自筹资金主要由商品房销售收入转变而来，大部分来自购房者的银行按揭贷款，按首付
30%计算，企业自筹资金中有大约70%来自银行贷款。 
   3、房地产投资结构 
   房地产开发投资按用途分为住宅投资、办公楼投资、商业营业用房投资以及其他类型房产投
资。三年来，秦皇岛市房地产开发投资在2004年出现拐点之后，2005年又有较大程度的反弹，投资
结构也有一定程度的变动。 
   据统计，2003年～2005年秦皇岛市住宅投资比重逐渐增加，由2003年的55%跃至2005年的
84%，住宅投资增长幅度有所下降，2004年同比增长22%，但2005年增幅回落15个百分点。其中，在
住宅投资中，普通住房所占比重最高，其次是经济使用房，别墅、高档公寓最低。与住宅投资相
反，办公楼投资比重呈现不断下降之趋势，2003年占全部投资的7%，2004年为3%，2005年更是降至
2%。商业营业用房投资在2003年和2004年始终保持在11%，但2005年却下降到9%。在投资结构中，
其他类型的房地产投资与办公楼投资存在同样情况，所占比重逐年下降。 
   4、房地产市场供求分析 
   供给先降后升，趋于平稳。2003年房屋竣工面积达120.6万平方米，几乎等于2004年和2005年
竣工面积之和，2004年房屋竣工面积下降为66.3万平方米，同比下降45.0%，2005年略有反弹，同
比增长12.4%。 
   新建商品房需求增长较快。2005年全年商品房累计销售161.8万平方米，销售面积较2004年增
长55.9%，其中商品住宅销售147.7万平方米，同比增长72.3%。 
   房地产市场中新建商品房由“供过于求”变为“供不应求”。商品房竣工面积与销售面积之
比由2003年的1.48:1下降为2005年的0.46:1，供求之间的差距有加剧的趋势。 
   商品房空置面积得到消化。2004年之前，全市商品房空置面积逐年增加，2004年底达到53.7
万平方米，2005年该趋势出现了逆转，全市商品房空置面积为46.3万平方米，比2004年下降了
13.8%。 
   二、房地产业发展中存在的问题 
   1、投资结构不尽合理 
   从秦皇岛市房地产开发投资的分配看，住宅投资增长稍快，而商业营业用房和办公楼的投资
比重过小。房地产市场中，需求是决定性因素，供给应以需求为基础和前提，因此，商业营业用房
和办公楼投资不足的根本原因是需求不足。 
   2、房地产开发贷款未得到有效控制 
   根据秦皇岛市统计局提供资料分析，2004年房地产开发贷款为4.1亿元，同比增长29.5%，



 

2005年全年房地产开发贷款达到6.8亿元，比2004年增长67.4%，增幅提高37.9个百分点。在国家宏
观调控的作用之下，大部分城市的房地产投资得到了有效遏制，秦皇岛市的房地产投资在2005年却
出现了相当程度的反弹，不降反增，这与房地产开发投资贷款未得到有效控制有直接关系。 
   3、住宅供应结构性问题凸现 
   中低档普通商品住房供应不足。突出表现为中低价位、中小套型住宅比例偏低。从秦皇岛市
房地产投资完成额来看，别墅和高档公寓类住宅2003年仅为0.21亿元，2005年达到0.92亿元，增长
竟达349.3%，远远高于全部住宅的投资增长率。与此同时，政策性住宅如经济适用房投资增长比较
缓慢，廉租房制度也有待进一步发展与完善。 
   4、投资性购房需求增长较快 
   2003年以来，秦皇岛市房屋租赁价格总水平不断攀升。2004年房屋租赁价格总水平上升了
2.4%，增幅比2003年高出1.8个百分点。尽管涨幅在2%左右，但租金收益水平仍高于银行存款利率
以及个人住房贷款利率，在其他投资渠道不畅的情况下，特别是面对房价的快速上涨，大量社会资
金为实现保值增值，转向购房投资。房屋租赁价格的上涨除受到房价上涨的影响之外，还有一些社
会经济因素的作用，一方面，秦皇岛市近几年加大城市改造力度，扩大了拆迁人口的规模，这部分
居民租赁住宅从而带动了房屋租赁的市场价格；另一方面，秦皇岛优美的自然环境和良好的人文氛
围，吸引了诸多毕业大学生、研究生来此创业，他们大多选择先租房后买房的置业模式，这部分市
场需求也拉动了租赁市场价格。 
   5、部分房地产企业抗风险能力不强 
   截至2005年底，秦皇岛市共有房地产开发企业136家，部分企业风险防范意识薄弱，对宏观调
控缺乏足够的思想准备和有效的应变措施。应该说，此次调控的目的并非打压房地产市场，而是控
制房地产投资增加和房价上涨，稳定房价，调控的政策和措施也是比较中性的。目前来看，相当部
分房地产企业已明显感到压力，特别是资金紧缺矛盾十分突出。这一方面说明，房地产企业的抗风
险能力较低，资金实力不强；另一方面，也足以反映出企业在决策上仍停留在以往楼市长期处于
“牛市”状态下的思维模式，对房地产市场的风险防范意识并不强，一旦出现市场“趋冷”，就会
显得“手足无措”，缺乏应变能力。 
   三、房地产市场发展趋势预测 
   依据国际上市场调整的一般规律，随着宏观调控的深入，房地产市场将经历三个基本阶段：
调整初期的价缩量升、调整中期的量价齐缩、调整后期是量价齐升。结合秦皇岛市房地产市场的运
行情况看，正式进入调整初期尚待时日。综合各种宏观因素和秦皇岛市房地产市场的本身特点，从
近期情况看，对秦皇岛市房地产市场未来的走势有以下认识： 
   1、房地产投资规模 
   房地产投资还将保持一定的规模，对经济的拉动作用依然明显，但涨幅从2006年有望回落。
尽管宏观调控对房地产市场产生一定影响，由于受惯性作用，以及房地产市场开发周期较长（一般
为2～3年）的特点，预计今后几年房地产投资还将保持一定的规模，每年投资大约在30亿左右。但
随着禁止农用地转非农用地、暂停建设用地审批，以及项目贷款准备金率、房地产企业项目资本金
的提高（从25%提高到35%）等政策的逐步实施到位，房地产开发用地供应更加紧张，开发资金贷款
收紧，将会减少房地产开发投资规模和房地产新开工项目数量，从而影响房地产投资规模。 
   2、房地产供给 
   从供给层面来看，商品房施工面积是商品房竣工面积的先行指标，根据商品房施工面积预测
2006年和2007年商品房竣工面积的增长率分别为3.0%和11.5%，年新增商品房竣工面积分别达到8.9
万平方米和34.9万平方米。 
   3、房地产需求 
   统计数据表明，居民住房需求依然旺盛。2005年全市商品房销售面积161.8万平方米，实现销
售额39.8亿元，其中住房需求所占比重最高，其销售额占全部商品房的89.0%。经过宏观调控，居
民的消费信心已趋于稳定，购买行为也更加理性，自住型购房已成为市场主流，普通商品房（包括
经济适用房）占了相当比重，这表明居民的住房消费已不再一味追求“一步到位”，而是更多地考
虑自己的经济承受能力，住房梯度消费观念正逐步被消费者所接受。预计今后几年，自住型、中小
户型、中低价位住房仍将是秦皇岛市居民消费的热点。 
   4、房价走势 
   一般认为，房价由地价、建筑安装费、管理费、开发投资贷款利息、税金和利润六部分构
成。从经济学角度考虑，房价是房地产市场供求博弈的结果。秦皇岛市房价的持续上涨主要受到全
国房地产市场环境的影响（环房匹配指数为负），同时，土地购置费、建筑材料成本居高不下，再
加上秦皇岛独特的区位和自然环境优势，吸引了北京、天津、大连等地的购买力，市场需求旺盛，
三年来房价持续上涨。 
   但由于近几年房价的上涨幅度超过居民可支配收入的增长幅度，房价收入比在扩大，致使相
当一部分市民透支了购买能力。另外从购房者角度考虑，购房正变得越来越理智，在房价过高时甚

 



至会选择“观望”，再加之“国六条”的出台，为过度狂热的“买涨不买跌”的购房心理降了温，
使得房地产市场交易更趋理性。在此背景下，原来的排队抢购风潮不再登陆楼市，买卖双方的信息
不对称被逐渐打破，开发商各种促销手段层出不穷，新开楼盘的开盘定价更加理性，开发商也更加
注重项目本身品质的塑造，种种迹象表明，房地产长期牛市格局将有所调整，预计2006年房价的涨
幅会有所回落，价格仍会有较小幅度的上涨，2007年之后价格应趋于平稳，秦皇岛房地产市场会步
入良性发展轨道（本文为秦皇岛市统计局项目“秦皇岛市房地产投资趋势及房产价格调控研
究”部分研究成果，课题编号：33 作者单位：河北科技师范学院土木建筑系） 
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