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关于重庆房地产状况的调查研究 

启恩邦1 江曼琦 

(1.南开大学化学学院、经济学院，天津，300071; 

2.南开大学经济学院、城市与区域经济研究所，天津，300071) 

【摘 要】近年来，我国许多沿海大城市持续高涨的房价给人民生活带来了巨大的压力。但简单地将全国各大城

市房价升高一概视为房地产泡沫，从而在全国统一采取一刀切的房地产调控措施，也不尽科学。本文就重庆市房地

产市场的状况进行调查研究，结论是重庆市房地产市场尚不存在泡沫。同时，本文提出了应该避免走沿海发达地区

城市房地产泡沫的老路所应采取的预防措施。 
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房地产泡沫可理解为房地产价格在一个连续的过程中的持续上涨，这种价格的上涨使人们产生价格会进一步上涨的预期，

并不断吸引新的买者—随着价格的不断上涨与投机资本的持续增加，房地产的价格远远高于与之对应的实体价格，由此导致房

地产泡沫。泡沫过度膨胀的后果是预期的逆转、高空置率和价格的暴跌，即泡沫破裂，它的本质是不可持续性。
[1]
进入新世纪以

来，我国房地产业发展迅速，成为拉动国民经济增长的支柱产业之一。在重庆，随着经济社会的快速发展，尤其是成为直辖市

后十五年的发展，重庆的房地产市场呈现持续发展的趋势，从 2000 年开始，商品住宅价格、销售面积均不断增长，房地产泡沫

问题也逐渐成为大家关注的焦点。那么，重庆房地产市场是否存在着泡沫?本文从常规理论分析的角度并深入结合重庆市情和发

展阶段实际，对重庆市主城区的房地产泡沫问题进行调查研究。正确认识地方房地产市场现状，找到适用的理论解决实际问题，

对市场参与主体进行理性投资，对政府更有效地施行调控政策和对市场更有效地发挥其配置资源的作用都具有很大的理论和实

践意义。 

1、重庆房地产市场概况 

1992年三峡工程启动，1997年重庆被确立为直辖市，2000年西部大开发正式开始运作，经过十几年的快速发展，重庆的房

地产业发生了巨大的变化，特别是在 2007年后重庆迎来全国统筹城乡综合配套改革试验区、内陆唯一保税港区、西部综合保税

区、重庆两江新区设立以及跻身全国五大中心城市之一等重大历史机遇后，逐渐脱离了缓慢增长的落后状态，呈现出快速发展

的态势。 

1.1房地产投资增长加快 
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2001 年到 2010 年，重庆房地产投资占全市固定资产投资的比重从 11.24%提高到 20.44%。2009 年和 2010 年，房地产业生

产总值分别为 229.09 亿元和 266.38 亿元，增长率达 16.28%(图 1)。2010 年，全市房地产开发投资 1620.26 亿元，占全社会固

定投资总额 6934.8 亿元的 23.4%，房地产业实现增加值 259.58 亿元，增长 7.3%，拉动经济增长 0.2 个百分点，对地区生产总

值(GDP)的贡献率为 1.4%。重庆市共拥有房地产企业 2391 家，从业人员 86602 人。重庆市房地产业为重庆市创造了大量的就业

机会，创造了直接的经济效益。 

 

1.2商品住房需求推动价格上扬 

2010 年，虽然商品住房总体销量小幅下降，但商品住房供应量再次增加，全市新批准上市预售商品住房 3039.10m
2
，增长

24.2%。对比 2000 年商品住宅的竣工面积和销售面积分别为 622.08 万 m
2
和 491.09 万 m

2
，2010 年己经分别达到了 2179.81 万 m

2

和 3986.31万 m
2
。从图 2中可以看到，重庆市商品住宅的销售面积从 2005年开始超过当年竣工面积，居民购房需求的增长极大

地带动了供给的增长，从 2007 年开始销售面积开始加速增高，2008 和 2009 年，商品住宅的新房开工面积分别达到 2857.7 万

m
2
和 2989.7万 m

2
。 
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1.3保障性住房建设进展迅速 

2010年以来，重庆市贯彻落实国家房地产宏观调控政策，深化住房制度改革，探索建立“市场+保障”的“双轨制”模式，

构建“低端有保障，中端有市场，高端有约束”的城市住房供应体系。重庆市保障性住房体系由公租房、廉租房、经济适用房、

改造安置房、农民工公寓构成，将使约 30%的城市人口通过保障房实现“居者有其屋”。至 2010 年，主城区及远郊中心城市共开

工建设公租房 1300万 m
2
，新增保障家庭 7.94万户，累计保障户数 22.74万户。 

2 重庆房地产泡沫程度的若干指标验证 

理论界关于房地产泡沫测度的指标众多，主要有:房价收入比、房屋空置率、房地产增长率/GDP增长率、房屋租售比等。其

中部分指标在理论上很有说服力，但在实际数据采集上有一定困难。从另一方面来看，不同的指标虽然有时会得出不同的结论，

但一般情况下结论大体一致。因次，从数据易得和便于日后监控的角度考虑，选取以下测度指标对重庆房地产市场的泡沫程度

进行分析。 

2.1房屋租售比 

房屋租售比是国际上用以判断房产是否具有投资价值和存在泡沫的普遍标准，被业内称为衡量楼市健康与否的晴雨表。房

屋租售比是指每平方米使用面积的月租金与每平方米建筑面积房价之间的比值。国际上用来衡量一个区域房产运行状况良好的

租售比一般界定为 1:300-1:200。如果租售比低于 1:300，意味着房产投资价值相对变小，房产泡沫己经显现;如果高于 1:200，

表明这一区域房产投资潜力相对较大，房市看好。租售比无论是高于 1:200还是低于 1:300，均表明房产价格偏离理性真实的房

产价值。 

从部分房地产中介公司的数据分析显示，重庆房租水平略显偏低，大部分房地产年投资回报率在 4%左右，租售比约在 1:300

上下，也有解放碑、观音桥等区域的房源租售比能够接近 1:250。因此从这个指标来看，重庆房地产市场基本处于良好状态，大

体上无泡沫存在。 

2.2商品房施工与竣工面积比值分析 

商品房施工面积与竣工面积比是反映商品房未来供求的指标，反映将来 1-2年现房供应量，该比值越大，则说明泡沫越大
[2]
。

2011 年，重庆市商品住房施工面积约为 1亿 m
2
，当年竣工面积为 2400万 m

2
，二者的比值约为 4.1，与期望值 3.9的标准差只有

0.1，没有明显偏离平均水平。 

2.3房地产投资占全社会固定投资总额比值分析 

房地产投资占全社会固定投资总额的正常比值不应超过 20%，一般应该在 15%-20%之间。对 GDP 的贡献率的合理的区间在

8%-12%
[3]
。从 2000年开始，重庆市房地产投资占固定资产投资总额的比重始终维持在 25%左右，超过了常规的合理范围(图 3)。

同时，房地产投资占 GDP 的比重自 2004 年以后也超过巧%的上限值(图 4)。从这两个指标的常规经验看，可能得出 2004 年以后

重庆市房地产泡沫略有显现的结论。 
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3 综合分析结论:重庆房地产尚不存在泡沫 

从上述几个常用指标的分析结果看，重庆房地产市场略有泡沫显现的迹象，但是考虑到重庆的实际，笔者认为重庆的房地

产市场实际尚不存在泡沫，主要基于以下的综合分析: 

3.1房价水平尚低 

从房价水平看，重庆的总体房价并不高，2011 年主城区平均房价仅 6000 多元/m
2
，尚低于西南地区的贵阳、西安等城市，

更是仅相当于京、沪、杭等大城市动辄数万元房价的 1/6-1/4左右，房价水平简盲不能同日而语。 

3.2发展背景特殊 

重庆作为西部和内陆地区唯一的直辖市，近几年刚刚进入快速发展的佳境，加之大城市带大农村的特殊市情，还远远没有

达到沿海发达城市的发展水平，处于刚刚进入发展高潮期的特殊阶段，实际上需要其房地产发展水平处于较高位，不能用常规

的标准来衡量。前文分析出的三项指标的虽然显示重庆略接近房地产泡沫指标的临界值，但与不正常状态还相去甚远，可以认
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为尚处于健康状态。 

3.3房价收入比相对合理 

2011年，按照重庆一套普通 70m
2
的住房价格 39.5万元、中等家庭年收入 5.5-6万元的衡量标准，计算可得重庆房价收入比

为 6.5-7.2，重庆的房价比处于非常合理的水平。 

3.4住房市场尚有充分的刚性需求 

从城市住宅存量与市场投放总量平衡看，2011 年底重庆主城区建成住宅总量约为 2 亿 m
2
，而城市总人口近 700 万人，人均

住宅面积为 28.5m
2
，相对于重庆传统住房条件较为宽裕的实际，此标准仍然较低;根据国务院批准的重庆市城市总体规划，2020

年主城区规划城市人口 1200 万人，按照人口增长和人均住房条件进一步改善的发展趋势，重庆市在未来 10 年左右时期内尚有

较大的房地产市场刚性需求，可以说是无泡沫可言。 

4 保持重庆房地产持续健康发展的对策思考 

重庆目前几乎不存在房地产泡沫，可以说经过直辖十五年发展重庆正在进入健康可持续发展的状态，与现实显现的重庆的

朝气蓬勃的发展景象是相符合的。与此同时，对比沿海发达地区从发展前期到目前出现的房地产泡沫状况的历史过程，重庆也

应该早有警觉，未雨绸缪，早日研究引导房地产市场健康持续发展的良策。笔者认为可以从以下几个方面进行预防和调整: 

4.1运用城市规划杠杆，把握好房地产土地投放市场的合理节奏 

目前，重庆市主城区建成和正在施工的住宅面积 2 亿多平方米，考虑到建设和投入使用的周期因素，其规模总量仍处于健

康水平。到 2020 年的未来近 10 年中，应结合城市人口增长的规律，有序有度地把握好每年房地产用地投向市场的规模节奏，

平均每年批准开工建设的住宅建筑面积应以 1500万 m
2
左右为宜。 

4.2进一步落实好住房保障体系，完善相关政策机制 

首先，合理的城市住房供给体系应与城市居民收入结构相匹配，对于重庆市来说，合理的比例应是 30%由政府提供的保障性

住房和 70%由市场提供的商品住宅。这一政策措施应良好地运用在重庆的公租房政策之中。同时要完善后续的监管和退出机制，

对于保障房的上市交易设立不同于普通商品房的严格政策，避免利用保障房进行谋利。要加强对保障房申请者的身份核查，而

是提供给真正的城市低收入者，避免将保障房用于权力寻租。 

4.3加强房地产土地管理，促进土地市场的有序运行 

首先在土地供应方面，为保障房价合理，政府应不追求过高的土地售价，要保证住宅建筑的土地成本不高于售价的三分之

一。其次是加强管理土地资源，规范土地市场。对于尚未开工建设的项目用地进行严格的全面清理，积极盘活闲置存量土地，

努力提高存量资源的使用效率，依法打击囤积、炒卖土地、违规开发等破坏市场秩序的行为。再次，对于土地储备量、待拍卖

的土地、现有土地使用结构和规划等信息向大众公开，使得各方参与者对于整个土地市场的状况可以有所监管，防止炒作土地

引起的抬高房价。 

4.4构造多层次供给体系，优化住宅产品供给结构 
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从开发的角度来说，要注意开发结构的调整和改善，从实际消费需求出发，注重不同价位商品房的开发，避免一味追求高

档而脱离实际。 

从消费的角度来说，就是向高收入阶层提供高档商品房，向中等收人阶层提供经济适用房，而对低收入阶层提供廉租房或

二手房
[5]
。 

5 结语 

重庆房较好地避免了经济快速发展过程中所易发的房地产泡沫问题，但是如果不提早进行研究和预防，房地产泡沫问题也

有可能在未来若干年出现在重庆。应该及时正确认识其严峻性，从源头出发尽早制定有效的预防措施，以利于保证重庆房地产

市场的持续健康发展和国民经济结构的合理运行，从而促进经济社会的持续健康发展。 
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