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重庆房地产开发 2005 回顾 

重庆市统计局 

2005 年，重庆市认真贯彻落实国务院和市政府宏观调控政策，坚持在发展中搞好调控，在调控中促进发展，房地产开发投

资呈现稳步增长势头，房地产市场总体呈现平稳、理性的发展态势。房地产投资的快速增长，有效地促进了固定资产投资的增

长，成为支持经济增长的重要因素。     

一、房地产开发投资继续保持稳步增长势头     

2005 年 1-9 月全市房地产开发完成投资 307.32 亿元，同比增长 29.3%，投资增速在经历 2004 年大幅度回落后自 2005 年 6

月开始逐月回升，三季度较二季度上升了 5.7个百分点。从投资的构成看，住宅完成投资 180.22 亿元，增长 38.0%;办公楼完成

投资 10.67 亿元，增长 52.8%;商业营业用房完成投资 41.21 亿元，增长 18.7%。房地产开发的前期投资增长，是推动目前整个

房地产开发投资增长的重要原因。 

针对政府一系列的调控措施，房地产开发商经过近半年的观望和沉寂，市场信心逐渐恢复，重新调整对项目的投资，土地

购置费大幅度增长。截至 9 月末，全市房地产开发投资支付的土地购置费为 35.16 亿元，同比增长 43.6%，增幅较 1-6 月上涨

32.5 个百分点。     

二、商品住宅仍是开发主体，商业营业用房投资比重下降，经济适用房投资持续负增长     

随着近年来商品住宅需求量的逐步加大，开发商的重点由以前的商业营业用房及办公用房开发转向商品住宅开发。1-9月，

全市住宅完成投资占全部投资的比重为 58.6%，比 2004年同期增长 3.6个百分点，比 1-6月增长 0.6个百分点。 

商业营业用房投资比重为 13.4%，比 2004年同期下降 1.2个百分点，比 1-6月下降 0.6个百分点。经济适用房投资 7.23 亿

元，比 2004年同期下降 15.9%，占房地产开发投资的比重由 2004 年同期的 3.6%下降到 2005年的 2.4%。   

三、开发资金供应充裕，房地产开发商的实力明显增强     

受国家宏观调控继续紧缩房地产信贷政策和国家控制房价政策的影响，开发商明显加大了自筹资金力度，其自筹的开发资

金大幅增长，加之市外有实力开发商的进驻，开发商的整体实力明显提升。截至 9 月底，全市到位的房地产开发资金达 622.70

亿元，同比增长 43.1%，增幅比二季度高出 4.7个百分点，比同期房地产开发完成投资额多 315.38 亿元。 

房地产开发资金来源结构发生了较大变化一是自筹资金逐步增长。第三季度企业自筹资金达 147.69亿元，同比增长 25.0%，

增幅分别高出一、二季度 17.4 和 17.1 个百分点，说明了房地产企业自主开发能力明显增强。二是利用外资大幅度增长。第三

季度开发企业利用外资总额达 8.79 亿元，同是一、二季度的 4.9倍。三是国内贷款大幅回升。截至 9月末，房地产开发企业国

内贷款 88.48亿元，同比增长 44.6%，增幅分别比一、二季度增长 35.5和 26.6个百分点。     

四、施工面积增速放缓，竣工面积增速小幅回升     

1-9月，全市房屋施工面积 6252.78 万平方米，同比增长 24.5%，增幅略低于 2005年二季度增长 25.2%的水平，其中商品住
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宅增长 25.8%，办公楼和商业营业用房分别增长了 43.1%和 13.1%。近期以来，重庆市房地产开发陆续进入竣工高峰期，全市房

屋竣工面积 975.69 万平方米，同比增长 57.1%，增速比二季度回升 6.6 个百分点。其中，商品住宅增长 62.2%，办公楼和商业

营业用房分别增长了 33.8%和 38.7%   

五、商品房平均销售价格稳中有升     

1-9 月，全市商品房平均销售价格同比增长 21.2%，增幅虽低于 1-8 月增长 22.5%的水平，但比二季度增加 1.8 个百分点。

其中，商品住宅平均销售价格同比增长 22.2%，增幅比二季度增加 1.7个百分点，办公楼平均销售价格同比增长 0.1%;商业营业

用房平均销售价格同比增长 20.8%。     

商品房平均销售价格保持稳定增势的主要原因一是宏观调控政策的贯彻落实存在一定的时滞性。根据国家统计局对 3000 家

重点房地产企业的网上快速调查，近一半的企业认为今后一段时间房价将持平或下降。在认为房价将下降的企业中，有 38.6%

的企业认为房价将在下半年下降。 

二是供求结构不合理。“低价位”商品住宅，特别是经济适用房的比重下降也影响房价减速。三是部分开发商为确保既得利

益，采取减少上市量和赠送物业费等措施维持现价不动，等待、观望国家宏观调控政策的走势。四是存在稳定的购房需求。重

庆房地产市场保障性购房和改善性购房占绝大多数，这是购房需求旺盛的基础之一。 

六、商品房销售面积和预售面积增幅出现回落     

国家稳定住房价格政策措施实施后，一方面投资性和投机性购房得到抑制，购房者显得比较理性，即期消费和提前消费现

象减少，另一方面受 6、7、8 月传统楼市淡季因素的影响，众多楼盘房屋销售趋缓，商品房销售面积和预售面积增幅出现不同

程度的回落。 

截至 9月末，全市累计销售商品房面积 779.70万平方米，同比增长 36.1%，增幅较二季度回落 15.0个百分点。其中，商品

住宅销售 686.11万平方米，同比增长 37.7%，回落 16.9个百分点。预售商品房面积 779.01万平方米，同比下降 4.6%，增幅比

二季度回落 19.8个百分点。相信第 4季度在秋季房交会及市场进一步规范措施的拉动下，商品房消费将会出现一定的回升。     

七、需要关注的主要问题     

(一)房地产开发投资结构不尽合理，有效供给不足的情况有待改善     

从房地产开发投资的用途看，宏观调控的 2003 年，商品住宅投资占全部房地产开发投资的比重为 54.1%，经济适用房投资

所占比重为 5.0%。到 2004年，商品住宅投资占全部房地产开发投资的 53.1%，比重虽然下降了 1.0个百分点，但经济适用房所

占比重已经减少到 2.7%。2005年 1-9月经济适用房所占比重继续减少，已降至 2.4%，有效供给不足的矛盾始终得不到缓解。 

经济适用住房和普通商品住房是具有保障性质的政策性商品住房和享受优惠政策的商品住房，是解决中低收入家庭住房的

主要渠道，要加大建设力度，解决供应短缺的状况。调整商品房结构，控制高档、豪华型住房、大户型住宅的建设，优先满足

中低收入居民的住房需求，抑制房价的过快上涨，这是当前形势下政府必须应对的问题。     

(二)商品房空置面积的增加     

截至 9 月底，全市商品房空置面积 541.80 万平方米，同比增长 3.6%，增幅比 2004 年同期提高 7.9 个百分点。其中，住宅
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空置面积 152.68 万平方米，下降 10.9%办公楼空置面积 48.03 万平方米，增长 2.3%商业营业用房空置面积 248.28 万平方米，

增长 7.9%。从空置时间来看，空置时间在一年以上的商品房为 280.14 万平方米，所占比重为 51.7%，接近整个商品房空置总量

的一半。     

商品房空置面积增加的主要因素是:从 2005年 6月份开始，商品房销售面积的增速放缓，但同期房屋竣工面积的增速加快。

到 9月份，销售增幅慢于竣工增幅 21.0个百分点。随着下半年各项政策措施的逐步贯彻落实，房地产销售价格增幅有望缓慢回

落，商品房空置面积的增速可能会相应加快，因此政府应提前作好相关的规划和引导，特别是对空置一年以上的，要制订必要

的消化措施，避免积重难返，使消化空置商品房成为下一个宏观调控目标。 


