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简析黄石市房地产业在城市化进程中的发展*
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( 黄石理工学院 经济与管理学院，湖北 黄石 435003)

［摘 要］房地产业与城市化二者的发展是息息相关的。文章分析了黄石市房地产业和城市化发展

的现状、城市化对黄石市房地产业的推动作用，结合城市化发展过程，从科学的理念、科学的规划、科
学的引导以及科学的管理四个方面，对黄石市房地产业的发展提出了一些建议。
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On the Development of Real Estate Industry in
the Process of of Urbanization of Huangshi

CHEN Qun
( School of Economics and Management，Huangshi Institute of Technology，Huangshi Hubei 435003)

［Abstract］The development of real estate industry is closely related to the process of urbanization． This pa-
per analyses the current situation of the development of real estate industry in Huangshi and the urbanization
of Huangshi and the role urbanization plays in promoting the development of the real estate industry in Huan-
gshi． Considering the urbanization process of Huangshi，the author puts forward some suggestions as to the
development of real estate industry in Huangshi from the four aspects，scientific guideline，planning，guiding
and management．
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黄石位于 长 江 中 游 南 岸、湖 北 省 东 南 部，

素有“百里黄金地，江南聚宝盆”的美誉，是湖

北省第一个成立的地级市，全国首批沿江开放

城市。现下辖 1 市、1 县、4 个区和 1 个国家级

开发 区，国 土 总 面 积 4 583 平 方 公 里，总 人 口

260 万，其中，城市建成区面积 ( 不含大冶) 70
多平方公里，城区总人口 76 万［1］。

一、黄石市房地产业的发展现状
“十一五”期间，黄石房地产业持续保持快

速的发展，房 地 产 市 场 呈 现 良 好 的 发 展 态 势，

特别是在遭遇 2008 年 金 融 危 机 之 后，黄 石 房

地产业发展迅速，持续拉动着黄石地方经济的

发展，各项数据指标均有较大的突破。
( 一) 发展形势良好

目前，黄 石 房 地 产 企 业 有 230 余 家，从 业

人员约 1 ． 2 万 人。继 武 汉 联 合 置 业 房 地 产 公

司、武汉人信房 地 产 公 司 之 后，中 冶 置 业 武 汉

分公司等一批资金雄厚、实力强劲的外埠房地

产企业相继进驻黄石，给黄石的房地产业注入

了新的血液。其 中，“中 冶·黄 石 公 园”50 万
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方生态项目，拉 开 了 磁 湖 北 岸 开 发 的 序 幕，进

一步助推黄石房地产业的发展。2010 年全 市

房地产 投 资 额 达 到 38 ． 4 亿 元，比 上 年 增 长

51． 8% ，比 固 定 资 产 投 资 增 长 速 度 快 12 ． 3 个

百分点; 房地产投资额占固定资产投资的比重

为 8 ． 6% ，在固定资产投资中占的比重比上年

提升 0 ． 7 个百分点。各项指标表明，黄石房地

产业发展形势较好。

( 二) 市场交易活跃
2010 年黄石 商 品 房 施 工 面 积 达 到 511 ． 2

万平方米，比上年增长 27 ． 3% ，其中住宅施工

面积 406 ． 2 万平方米，比上年增长 29 ． 2% ; 主

城区 房 地 产 新 开 工 项 目 大 幅 增 加，达 到

183． 56 万平方米，比 上 年 增 长 65 ． 98% ，创 出

近几年最高水平。2010 年城区商品房批准 预

售 面 积 127． 0 万平方米，同 比 增 长 68 ． 3% ; 与

此同时，房地产 交 易 市 场 十 分 活 跃，销 售 面 积

增幅较快，全年城区新建商品房合同成交面积

达到105． 7 万平方米，比 2009 年 增 长 29 ． 8% ;

受国家政策的调控，在新建商品房销售量大幅

增加的同时，二 手 房 交 易 也 异 常 活 跃，全 年 二

手房 交 易 量 达 到 120 ． 9 万 平 方 米，同 比 2009
年增长242． 5% ，创历史新高。

( 三) 增长势头强劲
从投资 额 来 看，2010 年 全 国 房 地 产 投 资

完成额度 比 上 年 同 期 增 长 33 ． 2% ，黄 石 房 地

产投资额增长幅度高于全国 8 ． 4 个百分点; 从

商品房销售面积增幅看，黄石的增长水平高于

全国 30 ． 3 个百 分 点，各 项 指 标 高 于 全 国 平 均

水平。这表明，黄 石 房 地 产 业 发 展 秩 序 良 好，

增长势头强劲，处在加速发展的黄金时期。

( 四) 区域的集聚效应明显
从 分 区 销 售 量 上 看 ，商 业、交 通、教 育、

医 疗 等 配 套 完 善 的 区 域 是 房 地 产 销 售 的 重

点。黄 石 港 区 由 于 居 住 配 套 设 施 相 对 完 善 ，

房 产 性 价 比 较 高 ，仍 是 商 品 房 销 售 的 中 心 区

域。团 城 山 开 发 区 作 为 政 治、教 育、文 化 的

中 心 ，其 房 地 产 发 展 势 头 强 劲。从 销 售 面 积

上 看 ，2010 年 黄 石 港 区 销 售 量 占 城 区 销 售

总 量 的37． 6% ，团 城 山 开 发 区 占35． 2% ，二 者

占 据 了 黄 石 全 年 房 地 产 销 售 面 积 的 70% 以

上 ，如 表 1 所 示。

表 1 2010 年度黄石房地产分区销售汇总表

指标名称

销售面积

面积
( 万平方米)

比重
( % )

销售套数

套
比重
( % )

住宅均价
( 元 /平方米)

黄石港区 39． 76 37． 6 3 473 37． 0 3 679

团城山
开发区

37． 20 35． 2 3 091 32． 9 2 950

铁山区 2． 24 2． 1 190 2． 0 2 246
西塞山区 19． 22 18． 2 1 912 2． 03 3 000
下陆区 7． 26 6． 9 731 7． 8 1 951
总计 105． 68 100 9 397 100 3 137

注: 数据来源于黄石市统计局《2010 年黄石统计

手册》。

二、黄石市城市化的发展现状
随着黄石市城市化的不断推进，黄石的城

市化率在不断提高，表 2 所示是黄石近 6 年城

市化与投资额的对比。
1 ) 2005 年 和 2009 年 黄 石 城 市 化 率 分 别

为 49 ． 61% 和 50 ． 55%。据 中 国 社 科 院 发 布

的城市 蓝 皮 书 称，2005 年 和 2009 年，中 国 城

市化率分别 为 43% 和 46 ． 6%。相 比 之 下，黄

石的 城 市 化 率 比 中 国 的 平 均 水 平 分 别 高 出

6． 61% 和3． 95%。总 体 来 说，一 方 面，黄 石 城

市化水平高于 全 国 平 均 水 平; 另 一 方 面，过 去

6 年黄石 的 城 市 化 的 增 幅 近1． 5% ，每 年 的 增

幅差不多 达0． 25%。而 其 他 经 济 较 发 达 地 区

的城市化增幅基本保持在 1% ，低于 全 国 的 平

均水平。随着时间的推移，如果黄石城市化率

持续增幅较小，城市化的优势势必将会逐渐弱

化，不利于黄石城市化的全面推进和社会的全

面发展。

表 2 近 6 年黄石地区城市化与投资额对比表

年份
城市化率
( % )

房地产投资额
( 亿元)

竣工面积
( 万平方米)

增幅
( % )

2005 49． 61 11． 33 203． 1 49． 3

2006 49． 75 16． 96 258． 6 27． 3

2007 49． 9 19． 66 275． 4 6． 5

2008 50． 35 21． 53 302． 5 9． 8

2009 50． 55 25． 3 401． 7 32． 8

2010 51 38． 4 511． 2 27． 3

注: 数据来源于黄石市统计局。
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2) 房地产投入力度大、增幅明显的年份，城

市化率增速也较明显，二者之间相互影响，相互促

进。房地产市场对城市化的贡献是较大的，城市

化推进速度比较快的年份，房地产发展也较快; 反

之亦然。

三、黄 石 市 房 地 产 业 发 展 面 临
的机遇

按照湖北省委“两圈一带”的发展战略，黄石

市始终牢固树立和落实科学发展观，科学规划城

市建设体系，不断优化城市空间布局和功能分

区，着力推进城乡协调发展，走一条“南向融合、
东西开拓、环湖开发、沿江发展”的城市发展新

路，加快形成以“一个中心、一个副中心、十个中

心城镇”( 一个中心指对接融合的黄石城区和大

冶市区，一个副中心指以兴国镇为核心的阳新新

城，十个重点镇指大冶市的还地桥、陈贵、灵乡、
保安、殷祖和阳新县的富池、韦源口、浮屠、龙港、
王英) 为主干的市域城镇体系，力争到 2015 年把

黄石建成城市人口过 160 万、建成区面积过 160
平方公里的“双百”城市，真正成为长江中游与鄂

东地区现代化区域性中心城市和武汉城市圈副

中心城市［2］。这些给黄石房地产业的发展带来

了重大的战略机遇。
( 一) 城市人口增容对住宅需求增加
根据《黄石市“十二五”发展规划》，未来 5

年，城区人口要达到 160 万的规模，这就意味着

在现有的基础上要再吸纳 53 万人左右。按照常

规，城市化新增的城市居民中，有 1 /3 是由于区

划原因形成的，他们仍住在原有的住宅。另外

2 /3 是新进城人口，将增加对住宅的需求。按照

当前黄石人均住房建筑面积31． 5 平方米的标准，

为解决新增加城市人口的住房问题，则 2011 －
2015 年需新增住房1 113万平方米，平均每年需

新建 222． 6 平方米的住房。
( 二) 预期住房面积期望值增加
2010 年底，黄 石 城 区 居 民 人 均 居 住 建 筑

面积 达 31 ． 5 平 方 米，根 据《黄 石 市 国 民 经 济

和社会发展 第 十 二 个 五 年 规 划 纲 要》，预 计 在

2015 年 人 均 居 住 建 筑 面 积 将 达 35 平 方 米，5
年期间尚需新建住宅 374 ． 5 万平方米，平均每

年需新建住宅达 74 ． 9 万平方米。
( 三) 旧城改造对住宅的需求量增加

由于黄石因矿建市，历史的原因加上相当

一部分工人仍住在棚户区，旧城改造迫在眉睫。
考虑到由于市政建设和道路修建等要拆迁的住

房量，2010 年 底 我 市 城 市 住 宅 建 筑 面 积 约 为

3 370． 5万平方米，按照 5% 的折旧率计算，2010
－ 2015 年需新建住房面积达 842． 6 万平方米，

平均每年需建168． 5万平方米。
( 四) 流动人口对城市住宅需求增大

城市要发 展，就 要 引 入 大 量 各 类 人 才，这

类群体中大部分是城市的流动人口。据测算，

目前黄石流动人口约 20 万人。随着城市化进

程加快，流 动 人 口 会 更 多。到 2015 年 黄 石 流

动人口预计达 40 万 人 左 右，按 人 均 居 住 最 低

标准建筑面积为 8 平方米计算，则需要为新增

的流动人口建造约 160 万平方米的租赁住房，

平均每年需建设 32 万平方米的租赁住房。
( 五) 城市无房户对住宅的需求

随着人民 生 活 水 平 的 提 高，近 几 年，黄 石

城市无房户在逐年减少。但据有关数据表明，

2010 年底黄石仍然有无房户 1 ． 08 万户，按每

户 3 人计算，缺房人口达 3 ． 24 万人; 按人均建

筑面积 31 ． 5 平 方 米 计 算，为 解 决 无 房 户 住 宅

问题，需 新 建 住 宅 102 ． 06 万 平 方 米，每 年 需

要建设 20 ． 4 万平方米。
综上所述，随 着 我 市 城 市 化 进 程 的 加 快，

我市城镇居民存在巨大的住宅消费需求，未来

5 年，我市 住 宅 的 需 求 总 量 将 达2 592． 16 万 平

方米，年均达 518 ． 4 万平方米; 若按 每 平 方 米

1 500 元成本价计算，建设这些住宅需要投资

388． 82亿 元，平 均 每 年 需 投 入 77 ． 76 亿 元 左

右。按黄石近 5 年 房 地 产 开 发 中 住 宅 建 设 投

资比重占 73% 的 平 均 水 平 计 算，2011 － 2015
年我市房 地 产 投 资 开 发 ( 包 括 住 宅、写 字 楼、
其他等) 投资额将达 到 90 ． 55 亿，今 后 5 年 房

地产开发投资累计将达 479 ． 4 亿元，年均房地

产开发投资将 达 95 ． 88 亿 元 左 右。这 为 黄 石

房地产业的发展提供了巨大的市场。

四、在推进城市化过程中，对黄
石市房地产业发展的建议

根据湖北省委提出的跨越式发展的要求，

结合黄石资源枯竭型城市转型的需要，黄石市

在推进城市化 进 程 中，不 仅 要 注 重 量 的 增 加，

更要注重 质 的 提 升。城 市 化 的 推 进 要 以 房 地

产业的发展为抓手和引爆点。为此，笔者建议
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从以下 4 个方 面 着 手，引 导 房 地 产 业 健 康、可

持续发展，从而提升黄石城市化建设水平。
( 一) 科 学 的 理 念，促 使 人 居 环 境 的

和谐
当前，黄石要 以“四 城 同 创”为 契 机，用 科

学的、先 进 的 理 念 来 营 造 人 居 环 境 的 和 谐。
1 ) 运用旅游 的 理 念 来 指 导 房 地 产 业 的 建 设 工

作，把房地产项 目 作 为 旅 游 产 品 来 开 发、建 设

和管理，寓 景 点 于 项 目 之 中。2 ) 运 用 文 化 的

理念来指 导 房 地 产 建 设 工 作。文 化 是 一 个 城

市的灵魂，文化是凝聚力和向心力。黄石文化

底蕴深厚，有 3000 多年的青铜文明、100 年的

近、现代工业文明，佛教文化、红色文化流传至

今，要深入挖掘，全方位开发，传承城市人文情

怀，擦亮城市文 化 品 牌，将 文 化 的 理 念 渗 透 到

房地产项目 开 发 中 去。3 ) 运 用 生 态 的 理 念 指

导房 地 产 建 设 工 作。仁 者 乐 山，智 者 乐 水，黄

石有山有水，山 在 水 中，湖 在 城 中，城 在 林 中，

人在景中，半城山色半城湖。要牢固树立山为

屏、水为景的大生态建设理念，将山、水和房地

产项目有机融合，努力促使黄石人居环境的和

谐。
( 二) 科 学 的 规 划，促 使 房 地 产 适 度

开发和合理布局
坚持“南向融合、东西开拓、环湖建设、跨江

发展”的方针，积极做好科学的规划引导。加强

“南向融合”，就是集中 建 设 黄 金 山 新 区，实 现

黄石城 区、大 冶 城 区 以 及 铁 山、下 陆 的 有 效 对

接，实现城区面积过 160 平方公里、城区人口过

160 万的目标。实施“东西开拓”，就是着力推

进城市沿江东向发展，加强沿江水陆交通基础

设施建设和环境整治，重点发展以西塞山工业

园、棋盘洲物流园为载体的临江、临港经济，推

进河西地区与中心市区、阳新沿江一体化发展。
西向推动铁山区与大冶还地桥的对接，实现交

通等基础设施、园区建设和生活空间的联动发

展。推进“环湖建设”，就是加大对磁湖的保护

和建设力度，全面完成环磁湖生态廊道和景观

建设，实施水体保护修复工程，提供文体休闲旅

游等公共服务。着眼“跨江发展”，就是突破行

政区划，在与鄂州市花湖开发区全面融合的同

时，依托黄石港江北开发区，加快与黄冈市浠水

县散花新城的对接; 依托棋盘洲大桥建设，推进

与黄冈、蕲春的互动发展。
通过科学的规划，集中优势资源在该区域

进行房地产项目开发，促进黄石区域城市化水

平的进一步提升。
( 三) 科 学 的 引 导，促 使 房 地 产 市 场

规范化
目前，黄石房地产企业虽有 230 余家，从业

人员 1． 3 万余人，但开发实力和信誉参差不齐。
政府相关部门应采取经济、技术、法律等多种手

段来引导和规范房地产市场，以黄石作为全国

公共租赁住房建设试点城市为契机，实现房地

产交易的各项信息公开化，完善各项规章制度，

强化房地产交易价格申报制度、评估制度，杜绝

房地产的地下交易行为，为房地产业的发展创

造健康的环境。同时，以“金广厦”项目作为突

破口，在项目设计、施工、监理上进行积极的探

索实践，促使房地产市场规范化。
( 四) 科 学 的 管 理，保 障 中 低 收 入 者

居有其所
加大廉租房、经济适用房等保障性住房建

设力度，重点推 进 棚 户 区 改 造，加 快 城 中 村 改

造步伐，改善中低收入群体的住房条件。根据

市场调查 情 况 分 析，按 照“统 一 规 划、分 步 实

施、滚动发展、力求 平 衡”的 原 则，编 制 廉 租 房

和公共租赁房建设、棚户区改造总体规划和项

目规划; 组建投、融资平台，促进城区棚改项目

投融资和市场化运作。对于有一定开发价值、
同时严重影响居住安全的棚户区，鼓励和引导

房地产开发企业投资和参与开发，通过拆迁和

货币补偿政策，改 善 棚 户 区 居 民 的 生 活 条 件，

政府在土 地 出 让 等 方 面 给 予 政 策 扶 持。对 棚

户区拆迁腾出 来 的 土 地，通 过 基 础 设 施 配 套、
环境改造、使用 功 能 转 换、产 业 结 构 和 布 局 的

调整，提升其价值，通过市场运作，形成倍增效

应，实现棚户区改造的总体平衡和滚动发展。
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