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二、摘要、目录、图表

    对于房地产的概念，应该从两个方面来理解：房地产既是一种客观存在的物质形态，同时

也是一项法律权利。

    房地产行业是国民经济的重要组成部分，在一个国家和地区国民经济中，房地产行业有着

重要的地位和作用。近年来，我国房地产市场迅猛发展，建筑存量大幅增加，有效解决了部

分市场需求，提升了城镇居民住房水平，推动了经济发展，为地方财政收入提供了巨大支撑

，促进了城市化进程和城市发展，房地产市场相关制度建设也稳步推进。

    作为一种客观存在的物质形态，房地产是指房产和地产的总称，包括土地和土地上永久建

筑物及其所衍生的权利。房产是指建筑在土地上的各种房屋，包括住宅、厂房、仓库和商业

、服务、文化、教育、卫生、体育以及办公用房等。地产是指土地及其上下一定的空间，包

括地下的各种基础设施、地面道路等。房地产由于其自己的特点即位置的固定性和不可移动

性，在经济学上又被称为不动产。可以有三种存在形态：即土地、建筑物、房地合一。在房

地产拍卖中，其拍卖标的也可以有三种存在形态，即土地（或土地使用权）、建筑物和房地

合一状态下的物质实体及其权益。随着个人财产所有权的发展，房地产已经成为商业交易的

主要组成部分。

    法律意义上的房地产本质是一种财产权利，这种财产权利是指寓含于房地产实体中的各种

经济利益以及由此而形成的各种权利，如所有权、使用权、抵押权、典当权、租赁权等。

    从2013年1-3月总资金来源构成情况来看，国内贷款占房地产资金来源的19%，利用外资占

比低于1%，自筹资金占38%，其他资金占43%。从3月单月总资金来源构成情况来看，国内贷

款占房地产资金来源的15%，利用外资占比不到1%，自筹资金占35%，其他资金占49%。

相比2013年1-2月数据，其他资金累计占比较上一数据基数期增加3个百分点。

    2013年3月份国房景气指数比上月回落0.36点，一季度，全国土地市场量跌价涨，后续商品

房供应量堪忧;房地产投资增速明显回落，新开工面积再次负增长，商品房销售增幅出现下滑

，价格增幅放缓。总体而言，潜在供应依然偏紧。2013年一季度多项指标回落，主要是前两

月突增因素明显，从整体看，一季度市场依旧保持平稳走势，预计随着调控政策细则在各地

的逐步落实，房地产行业将出现调整，市场销售在二季度会继续回落。

继2013年和2014年连续两年突破4万亿元后，中国官方预计2015年国有土地使用权出让收入也

将接近4万亿元。

    受国务院委托，财政部2015年3月5日提请十二届全国人大三次会议审查《关于2014年中央和

地方预算执行情况与2015年中央和地方预算草案的报告》。新华社2015年3月5日授权发布了"

关于2014年中央和地方预算执行情况与2015年中央和地方预算草案的报告(摘要)"。在该摘



要"2015年收入预计和支出安排"一项中有表述为：地方政府性基金本级收入44509.51亿元，下

降4.7%。其中，国有土地使用权出让收入39452亿元，下降4.7%。

    需要注意的是，这里的"国有土地使用权出让收入39452亿元"是预计数据，而非实际情况。

    随着中国房地产业的发展，国内地方政府的土地出让收入总量也在逐年增加。

    财政部2015年1月30日发布的"2014年财政收支情况"显示，2014年1~12月累计地方政府性基金

收入(本级)49996亿元，比2013年增加1966亿元，增长4.1%。其中，受房地产市场调整影响，

国有土地使用权出让收入42606亿元，同比增加1340亿元，增长3.2%。而2013年中国国有土地

使用权出让收入则是首次突破4万亿元，达到41250亿元，比2012年增加12732亿元，增长44.6%

。对照2013年和2014年数据来看，虽然国有土地使用权出让收入维持在4万亿元的高位，但增

幅已经大幅缩小。国有土地使用权出让收入通常由四项政府性基金收入构成，除土地出让金

收入外，还包括新增建设用地土地有偿使用费收入、国有土地收益基金收入和农业土地开发

资金收入。

    此前，地方政府国有土地使用权出让收入在2011年达到3.1万亿元，2012年一度降至2.8万亿

元。

    2012年，我国房地产调控进入第二阶段，由于前期调控成效基本得到了中央层面的肯定，

加上房地产市场持续低迷给地方政府财政所带来的巨大压力，房地产行业基本面在2012年之

后明显出现好转，市场交易量逐渐恢复，房地产企业压力逐渐减轻，甚至房价也逐渐企稳回

升，2012年无疑成为了房地产行业全面回稳的一年。2013年，"宏观稳、微观活"成为房地产政

策的关键词，全国整体调控基调贯彻始终，不同城市政策导向出现分化。年初"国五条"及各

地细则出台，继续坚持调控不动摇，"有保有压"方向明确。2013年下半年以来，新一届政府着

力建立健全长效机制、维持宏观政策稳定，十八届三中全会将政府工作重心明确为全面深化

改革；不动产登记、保障房建设等长效机制工作继续推进，而限购、限贷等调控政策更多交

由地方政府决策。不同城市由于市场走势分化，政策取向也各有不同。未来10年中国宏观经

济仍将有望保持稳步发展，带动房地产市场稳步上升。城镇化已成为整个中国未来发展的必

然趋势，到2030年我国城镇化率要达到70%，未来近20年还将有约3亿人由农村转移到城市。

国内如此庞大的内需市场，将会给房地产的多元化发展带来新的机遇。

    本研究报告数据主要采用国家统计数据，海关总署，问卷调查数据，商务部采集数据等数

据库。其中宏观经济数据主要来自国家统计局，部分行业统计数据主要来自国家统计局及市

场调研数据，企业数据主要来自于国家统计局规模企业统计数据库及证券交易所等，价格数

据主要来自于各类市场监测数据库。
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　　中华人民共和国海关总署 http://www.customs.gov.cn

　　中华人民共和国商务部 http://www.mofcom.gov.cn

　　中国证券监督管理委员会 http://www.csrc.gov.cn

　　中华人民共和国商务部 http://www.mofcom.gov.cn

　　世界贸易组织 https://www.wto.org

https://www.icandata.com/view/27012/


　　联合国统计司 http://unstats.un.org

　　联合国商品贸易统计数据库 http://comtrade.un.org

五、关于艾凯咨询网

　　艾凯咨询网（www.icandata.com）隶属艾凯咨询集团（北京华经艾凯企业咨询有限公司）

，艾凯咨询集团专注提供大中华区产业经济情报，为企业商业决策赋能，是领先的市场研究

报告和竞争情报提供商

　　艾凯咨询集团为企业提供专业投资咨询报告、深度研究报告、市场调查、统计数据等。

艾凯咨询网每天更新大量行业分析报告、图表资料、竞争情报、投资情报等，为用户及时了

解迅速变化中的世界和中国市场提供便利，为企业商业决策赋能。

　　研究力量

　　高素质的专业的研究分析团队，密切关注市场最新动向。在多个行业，拥有数名经验丰

富的专业分析师。对于特定及专属领域，我们有国内外众多合作研究机构，同时我们聘请数

名行业资深专家顾问，帮助客户分清市场现状和趋势，找准市场定位和切入机会，提出合适

中肯的建议，帮助客户实现价值，与客户一同成长。

　　我们的优势

　　权威机构 艾凯咨询集团二十年深厚行业背景;

　　数量领先 囊括主流研究报告和权威合作伙伴;

　　服务齐全 促销、推荐指数、积分、网上支付等;

　　良好声誉 广泛知名度、满意度，众多新老客户。


