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四川省房地产开发投资走势分析

樊 利
(雅安市建设工程质量安全监督站 ,四川雅安 625000)

　　【摘　要】:本文通过四川省历年的房地产开发投资的时

间序列数据 , 分析房地产开发投资规模和结构变化及其原

因 , 并结合分析和实际 ,展望了四川房地产开发投资的前景 ,

提出从控制投资规模 , 优化投资结构上促进房地产开发投资

健康发展。
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1　四川省房地产开发投资的基本态势
1. 1　投资规模发展状况

近年来 , 随着住房制度改革的深化和旧城改造步伐的加

快 , 四川房地产开发投资保持了快速发展的态势 , 占全社会

固定资产投资的比重逐年上升。从图 1中可以看出 ,自从 90

年开始到现在 , 四川省的房地产开发投资额伴随着社会固定

资产投资的增加 , 始终处于一个上升趋势。尽管受到整个国

民经济的影响 , 在不同时期投资程度有所不同 , 但是这并不

妨碍四川省的房地产开发投资的总体增长趋势。 1997 -

2004年 ,四川 GDP年均增长 9.2%, 全社会固定资产投资年

均增长 14%, 房地产投资年均增长 23.16%。 房地产开发投

资增长速度快于固定资产投资增长速度 , 房地产开发投资占

全社会固定资产投资的比重呈波浪式上升的趋势(见图 2)。

图 1　四川省投资增长趋势

资料来源:《四川统计年鉴》(2001 -2005),并经计算整理。

图 2　四川省房地产开发投资占固定资产投资的比重变化

资料来源:《四川统计年鉴》(2001 -2005),并经计算整理。

　　在国民经济的发展促进下 ,从 1992年开始 , 四川省房地

产业和房地产市场建设全面起步。伴随着房改的全面启动 ,

1993年底 1994年初 , 四川省实行了 “安居工程”计划 , 面向

中低收入居民的经济适用住房建设迅速发展 , 房地产开始成

为四川省经济发展的一大热点 , 房地产开发投资保持高速增

长 , 并持续至 1995年。其中 , 1992年和 1993年房地产开发

投资增长速度分别达到了 133%和 145.8%(见图 3)。由于

房地产业出现了过热 , 投资开发有失衡倾向 , 四川省有关机

构采取宏观调控措施 , 控制固定资产投资规模 , 房地产开发

投资增长速度放慢。同时因相对需求不足和受整个宏观经

济的影响 , 房地产开发投资进入低迷期。到 1997年底 , 整个

国民经济全面复苏 , 四川省房地产开发投资进入缓慢复苏阶

段。随着房地产市场的逐渐成熟 ,市场有效需求稳步增长和

市场供给增长的有序化 ,从 1999年开始 ,房地产开发投资增

长一个直线上升后进行稳步增长阶段。

图 3　四川省房地产和固定资产投资增长变化

资料来源:《四川统计年鉴》(2001 - 2005),并经计算整理。

图 4　不同用途房地产投资占房地产投资的比重

资料来源:《四川统计年鉴》(2000 - 2005),并经计算整理。

2004年初 , 中央连续出台与房地产市场相关的多项重大

政策 , 如对房地产项目坚持适度从紧的供地政策 、紧缩房地

产开发信贷政策等;四川省对房地产市场进行宏观调控。

2004年四川省房地产市场在连续四年快速增长后呈现低速

平稳增长态势。 全省房地产开发投资 510亿元 , 同比增长

13.14%, 增速比上年回落 17. 74个百分点 , 房地产开发投资

与经济发展水平基本适应。到了 2005年上半年 , 房地产开

发投资又呈现较快增长势头。主要原因:一是民营企业和港

澳台商企业投资活跃。上半年的全省房地产开发投资中 , 民
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营企业投资 154. 37亿元 , 同比增长 73. 3%, 占房地产开发投

资比重的 47.9%;港澳台商投资 37. 17亿元 , 同比增长 2.6

倍。二是成都市投资增势强劲 , 上半年成都市投资增长

75.4%,占全省房地产开发投资总额的 66. 1%。

1. 2　投资结构变化状况

1992年到 1995年期间 , 出现了在高利润的诱惑下 , 银

行 、企业和个人的大量资金涌向房地产市场 , 房地产开发投

资高速增长 , 开始出现普通住宅供给不足 ,高档商品住宅 、别

墅和写字楼的建设大大超过了需求等投资结构的失衡。而

且根据统计资料显示 , 1999年以来 , 住宅投资占房地产投资

的比重逐年增长 , 但在住宅投中别墅 、高档公寓仍增长较快 ,

而经济适用房增长较慢。 经计算 , 1999至 2004年住宅投资

年增长率为 40. 31%, 别墅 、高档公寓投资的年增长率高达

79.15%, 经济适用房的年投资增长率只有 3. 83%。商业营

业用房受利益驱动的影响发展也比较迅速 , 1999年至 2004

年 , 年投资增长率为 37.1%;占房地产总投资的比重也呈现

出增长趋势 , 2004年的比重较上年增长了近 3个百分点 , 是

近几年增长最快的(见图 4)。 2005年 , 四川省加强和改善房

地产市场的宏观调控 ,进一步改善投资和供应结构。 1 - 11

月 , 全省商品房新开工面积 3425. 1万平方米。其中住宅

2840. 3万平方米 , 增长 39. 3%, 所占比重为 82. 9%;办公楼

29.9万平方米 , 下降 14. 8%, 所占比重为 0. 9%;商业营业用

房 449万平方米 , 增长 6.9%, 所占比重为 13.1%, 结构渐趋

合理。

2　房地产开发投资增长的原因分析
　　中国房地产及住宅研究会常务副会长包宗华教授说 ,

“中国房地产正常的投资增幅应该是 15%至 20%。即使超

一点 , 也是有特殊原因的 。”四川省房地产开发投资额自

1990年以来大多数年份超过了 15%至 20%的增长幅度 , 究

其原因 , 笔者认为有以下几个方面。

1.“一快两改 ”是房地产开发投资增长的主要原因。 “一

快” ,就是国民经济持续快速发展。四川省国民生产总值从

1992年的 1182. 96亿元增加到 2004年的 6 556亿元 ,十多年

来 , 翻了 6翻;同时居民收入也在不断增加。 “两改”, 一是住

房制度改革 , 是房地产投资增长最主要 、直接的导因。尤其

是 1998年开始启动新一轮住房制度改革 , 停止住房实物分

配 , 鼓励个人买房 ,单位自建比重逐步下降 , 大量非商品住宅

向商品住宅转化 , 释放了巨大的住房需求。二是土地使用制

度改革。土地使用权的商品化和市场化 , 使房地产开发投资

市场化 , 促进了房地产开发投资快速发展。

2.城镇化为房地产开发投资起了巨大的推动作用。因

城市化进程的加快和城市人口管理制度的改革 ,房地产潜在

需求很大。近年来四川省城镇化水平不断提高 , 2003年首次

突破 30%, 2004年达到 31. 1%,比 2002年提高了 2.9个百

分点。分市 、州看 ,城镇化水平超过 35%的有成都 、攀枝花 、

绵阳 、德阳 4个市 , 而成都和攀枝花分别达到了 58.1%和

56.4%。城镇化的发展 , 直接推动了房地产的需求 , 引起房

地产开发投资增加。

3.房地产在国民经济发展的火车头地位。 拉动国民经

济发展的三驾马车是出口 (外需 ), 消费 (内需 ), 投资 (内

需), 从我国 2003 年 GDP 增长的贡献因素分析来看 , 在

9. 1%的增长率中 ,消费拉动 3.1个百分点 , 净出口是负 0.4

个百分点 , 而投资贡献了 6.4个百分点 , 消费和投资对国民

经济的贡献是主要的。而房地产业既可以在投资方面又可

在消费方面起到拉动作用。从总的方面来看 , 据央行统计数

据显示 , 房地产业对 GDP的直接和间接贡献率合计每年在 2

个百分点以上。而且 , 房地产业是国民经济的 “寒暑表”, 伴

随着 GDP的高速增长 , 房地产业必然也会保持较高的增长

速度。如 2004年全国房地产业增加值 7 174亿元 , 约占 GDP

的 4. 5%,已发展成为国民经济的重要支柱产业和消费热点。

4.西部大开发对投资的影响。四川虽然地处内陆 , 但资

源丰富 , 市场潜力巨大 ,又是国家加快西部建设的重点地区 ,

必然成为境外投资者的首选地之一。在西部大开发政策落

实以后 , 发达地区的技术资金大量涌入 , 进入房地产开发投

资领域。

3　四川省房地产开发投资前景展望及对策
　　从以上的分析中看到 , 近十几年来四川省房地产开发投

资发展速度非常快。目前 , 城市房屋拆迁规模得到控制 , 因

拆迁形成的房地产市场需求将会减少 ,房地产开发投资的增

长势头会受到些许抑制 , 但城镇化的发展是不可阻止的势

头。四川是西部开发的重点省份 , 2004 年的城镇化率为

31.1%,低于全国 41.8%的平均水平 , 在西部 12个省份中处

于第 8位。按照四川省建设厅领导的测算 , 四川省每年城镇

化水平提高 1个百分点 、 2010镇人均住房建筑面积达到 30

平方米 , 今后四川省平均每年需新改建住房约 4 000万平方

米 , 仅住宅建设的投资额就可达 400亿元。随着住房制度改

革 、贷款力度的加大和四川省投资环境的不断改善 , 受二次

置业投资 、外来人口购房等因素推动 , 商品房的有效需求将

进一步得到释放;存量房市场全面开放后 ,二 、三级市场的成

长 , 会拉动新建商品房建设投资和消费。由此可见 , 四川省

房地产开发投资市场仍将保持繁荣 ,但普通商品房投资将是

主角 , 经济适用房和廉租住房作为普通商品房的有力补充 ,

随着其具体实施细节的进一步完善 ,其投资建设量在未来几

年也会加大。同时 , 城镇化的进程伴随着工业化和第三产业

的发展 ,在生产 、仓储 、商业 、办公用房等非住宅房屋的开发

投资也会有适当增加。

房地产开发投资作为全社会固定资产投资的重要组成

部分 , 市场仍将繁荣发展 ,但存在投资增长快 、投资结构不合

理的现象 , 要促进四川省房地产开发投资的健康发展 , 笔者

认为今后重点做好两方面的工作。

首先 , 加强宏观调控 , 控制房地产开发投资总量。 宏观

调控通过控制或引导投资主体的行为与投资的运行过程 , 合

理分配和运用投资资金 , 协调和促进投资运行过程的有序健

康发展 , 以保证社会总供给与总需求的平衡。目前四川省房

地产市场发展呈现供求两旺的态势。投资总量增长过快 , 一

方面在当前的有效需求下 , 会增加市场上的商品房的空置

率 , 另一方面在利益的驱动下会引致对建设用地的需求 , 造

成土地利用结构不合理。因而关键要控制房地产开发投资

总量 , 同时要加大对土地一级市场的调控力度。土地一级市

场直接决定和影响房地产市场 ,政府应根据 (下转第 160页)
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表 1　砂袋材料力学性能表

材料名称
拉伸试验 弯曲 108度试验

抗拉强度(MPa) 伸长率(%) 弯心直径(cm) 伸长率(%) 破坏情况
渗透性 /cm s- 1

麻布袋 1.92 5. 5 7. 5 4 完整

聚丙烯编织袋 1.70 25 7. 5 23 完整 >00.1

表 2　袋装砂井施工

质 量 要 求 施 工 要 求 施 工 程 序

①平面位置允许偏差 , 水下 20 cm , 陆地
10cm;
②垂直度允许误差 1.5 cm /m;井底标高符
合设计要求 , 砂袋顶端高出地面 , 外露长度

30cm +15
- 15 cm;

③砂袋入井下沉时 , 严禁发生扭曲 、 断裂现
象;
④砂袋灌砂率必须大于 95%。

①定位准确;
②导架上设有明显标志 , 控制打入深度;
③编制袋避免裸晒 , 防止老化;
④ “桩头 ” 与套管要配合好 , 防止进泥;
⑤套管进料口处应设滚轮 , 套管内壁应光
滑 , 避免挂破编制袋;
⑥套管拨出后 , 及时向砂袋内补灌砂至设计
高程;
⑦砂井验收后 , 及时按要求埋入砂垫层。

先把套管对准井位 , 整理好 “桩尖 ” , 开动
机器把套管打至设计深度 , 然后把砂袋从套
管上部侧面进料口进入 , 随之灌水 , 以便顺
利拨起套管至下一井位。

　　砂袋材料:砂袋材料必须选用抗拉力强、耐腐蚀和抗紫外

线能力强 、透水性能好 、韧性和柔性好 、透气 、并且在水中能起

滤网作用和不外露砂料的材料制作。国内采用过的砂袋材料

有麻布袋和聚丙烯编织袋, 其力学性能如表 1所示。

砂;采用渗水率较高的中 、 粗砂 , 大于 0. 55 mm 的砂

含量占总重量的 50%以上 , 含泥量不应大于 3%, 渗透系

数不应小于 5×10- 3 cm /s。

灌入砂袋的砂宜用干砂 , 并应灌制密实。砂袋长度应

较砂井孔长 50 cm , 使其放入井孔内后能露出地面 , 以便埋

入排水砂垫层中。

砂袋砂井施工时 , 所用钢管的内径宜略大于砂井直径 ,

不宜过大以减小施工过程中对地基土的扰动。另外 , 拨管

后带上砂袋的长度不宜超过 0.50 cm。质量要求 、 施工要求

和施工程序见表 2所示。

3. 3　土工格栅

软弱地基所用的又向土工格栅每延米纵横向拉伸屈服

力不小于 40KN /m , 在铺设时 , 格栅之间的联接应牢固。在

受力方向联接处的强度不得低于材料设计抗拉强度 , 且其

叠合长度不应小于 15 cm;土工格栅的铺设不允许有褶皱 ,

应用人工拉紧 , 必要时可采用插钉等措施固定土工格栅于

填土层表面;铺设土工格栅的土层表面应平整 , 表面严禁

有碎 、 块石等坚硬凸出物;在距土工格栅层 8 cm以内的路

堤填料 , 其最大粒径不得大于 6 cm。

摊铺以后应及时填筑填料 , 以避免其受到阳光过长时

间的直接曝晒。一般情况下 , 间隔时间不应超过 48h;填料

应分层摊铺 、 分层碾压 , 所选填料及其压实度应达到规定

的要求。土工格栅上的第一层填土摊铺宜采用轻型推土机

或前置式装载机。一切车辆 、 施工机械只容许沿路堤的轴

线方向行驶。

软土地基 , 应采用后卸式卡车沿加筋材料两侧边缘倾

卸填料 , 以形成运土的交通便道 , 并将土工格栅张紧。填

料不允许直接卸在土工格栅上面 , 必须卸在已摊铺完毕的

土面上;卸土高度以不大于 1 m 为宜 , 以免造成局部承载

能力不足。卸土后应立即摊铺 , 以免出现局部下陷。 填成

施工便道后 , 再由两侧向中心平行于路堤中线对称填筑 ,

宜保持填土施工面呈 “U” 形。第一层填料宜采用推土机

或其他轻型压实机具进行压实;只有当已填筑压实的垫层

厚度大于 60 cm 后 , 才能采用重型机械压实。软基上加筋

路堤的填筑速率应符合 《公路软土地基路堤设计与施工技

术规范》( JT J017 - 96) 的有关规定。

非软土地基 , 填实的摊铺与填筑可从路堤的中线位置

开始 , 对秒地向两侧填土。

软弱路基设计应根据不同的地质情况采取不同的处理

方案 , 特别是软基处理施工 , 技术难度比较大 , 质量要求

高 , 如果掌握不好 , 极易出现偏差 , 且因其为隐蔽工程 ,

易于留下隐患。但是 , 只要以科学的态度 , 严格控制其设

计方法及施工质量管理 , 就一定能得到满意的工程质量。

[ ID:2778]

(上接第 158页) 　市场的实际需求进行土地供应 , 间接控

制房地产开发投资总量 , 保持房地产投资与经济协调发展。

其次 , 优化房地产开发投资结构。如前所述 , 四川省

房地产开发投资在总体良好的发展过程中存在结构不合理

的问题 , 必须调整商品房供应结构引导房地产开发投资。

要适度控制办公楼 、 商业营业用房的建设规模 , 严格控制

别墅 、 高档公寓的建设规模 , 加快投资符合产业发展政策

和市场需要的普通住房建设 , 以及与中低收入家庭购买能

力相适应的经济适用房的建设。 [ ID:2843]
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