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房地产·价格预测
中高档房价走高 低档房价走低

2011年的房地产市场被蓝皮书形容为结构分化，房价走势出现的是分化格局。为何出现分化？主
要是政策的影响。

2011年，中国出台了各项调控措施，被称为是最严的。各地也纷纷出台限购令。
至于具体的房价走势，蓝皮书预计，商品住房市场中高档房价将走高，低档房价将走低，两者形成相

持的格局。而纳入销售市场的低档保障性住房统计范围的平均房价将呈现下调趋势。
低档房价格走低，保障房价格下调，这正是有刚性需求的购房者的美好愿景，盼着房价能够降一些。

而最近，各地的房价已开始呈走低、下降趋势。
最新统计数据显示，上月北京新盘开盘价格暴跌 13.23%，成为调控新政后新房市场价格的最大跌

幅。
限购令之下，开发商为了抢占市场，纷纷低价开盘。

房地产·分析
保障房入市 供给大幅增加

2011年的房地产市场为何出现分化格局？专家分析称，是商品房供给增幅放缓，保障性住房加大入
市力度导致的。

专家指出，2011年初，国家提出当年1000万套、“十二五”3600万套的保障性住房建设目标，必将形成
中高档商品住房供给进一步趋紧、低档住房供给大幅增加的强烈预期，导致中高档房价存在走高压力、低
档房价存在走低压力。

另外，由于政策实施存在反复性，导致市场主体对未来政策预期的不确定性，潜在投机性需求向现实
需求转化将有所收敛，但转化动力仍存。

专家还表示，出现分化还取决于开发商的控盘能力，“开发商的控盘能力大大增强了。”
经历了2008~2010年间短暂的V形调整反转和2009~2010年间销售市场的繁荣，房地产开发企业控

盘愿望大大加强。

房地产·需求预测
人口可能面临变局 新增住房需求将下降

蓝皮书指出，我国经济、人口、社会等房地产发展条件和房地产监管、调控、支持政策均可能面临变
局，从而导致房地产市场发生重大转变。

出现变化趋势主要从需求和供给两方面来看。房产特别是住房需求包括消费性需求和投资投机性
需求，短期内投资投机性需求可以在一定程度上左右市场格局，但长期市场趋势则由消费性需求决定。

城市住房消费性需求主要来自两方面：其一为新增城市家庭形成的基本居住新增需求，其二为既有
城市家庭形成的改善性新增需求。

蓝皮书预计，“十二五”时期，新增城市家庭形成的基本居住新增需求将呈现下降趋势，既有城市家庭
形成的改善性新增需求则取决于经济增长前景和收入分配格局变化。

另外，城市住房需求结构也将分化，改善性的中大户型住房需求比重增加。
从供给方面来看，新建房产供给保持近期快速增长后将进入平稳期，但新建房产总量大幅下降的可

能性也很小。

2011年，房价调控备受瞩目，中央发文，各地实施相关政策，出台调控目标。调控之后
房价将是怎样一个走势？2011年房价是企稳还是走低？

中国社科院5日下午发布的2011年《房地产蓝皮书》给出答案。2011年，我国房价走势
将会出现分化格局，低档商品房价格将走低，平均房价水平将下降。

蓝皮书还特别指出，我国经济、人口、社会等房地产发展条件和房地产监管、调控、支持
政策均可能面临变局，从而导致房地产市场发生重大转变。

专家支持
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房地产·分析
婚配年龄段人口高峰已过

新增住房需求下降主要是和婚配年龄段人口变
化有关。专家表示，23~30岁是我国城市人口婚配组
建新家庭的主要年龄段，婚配年龄段人口变化代表新
增家庭消费性住房需求的变化。

专家向记者透露，根据 2000年“五普”人口数据，
全国婚配年龄段人口高峰大致在2014年来临，原有城
市人口的婚配年龄段人口高峰早在1998年即已达到。

快速城市化可能导致城市婚配年龄段人口高峰
推迟，但我国城市化速度在“十一五”期间即出现下降
趋势。

因此可预计我国城市以婚配人口计算的新增城
市家庭数量经历“十五”、“十一五”的快速增长后将呈
下降趋势，这将导致新增城市家庭形成的新增住房需
求也呈现萎缩趋势。

为何说改善性新增住房需求取决于经济前景和
收入分配格局的变化？用专家的话来讲就是：“目前
购房高峰期已过，相当一部分家庭有多套住房，改善
性需求基本一步到位。而居住条件较差的家庭需要
改善住房的话，还有待收入储蓄进一步积累。”

未来十年 住房供需矛盾将缓解
对于改善性的中大户型住房需求比重增加这一预

期，专家表示，随着经济收入进一步增长，当前居住条
件较差家庭的改善性住房需求将被有效释放，很显然，
改善性住房需求意味着由小户型向中大户型的转换。

另外，城市化速度下降了，“十二五”及未来10年，
以青壮年劳动人口为主的城市化移民形成的新城市
人口占城市总人口比重将呈下降趋势，这意味着满足
城市化劳动人口或家庭简单低端居住需要的小户型
住房需求将呈下降趋势。

此外，计划生育后成长起来的人口逐渐成为社会
主要劳动人口，城市人口的养老负担大幅加重，随着
所需赡养老年亲人独立生活能力下降，中老年人口与
高龄老年人口组合的新式大家庭模式可能成为趋势
之一，这意味着较大户型住房需求相应增长。

新建房产供给将在“十二五”后期进入平稳期，专
家也给出两个理由。一方面，“十二五”及未来10年，
我国城市房产需求特别是住房供需矛盾将逐渐缓和，
有可能出现供需平衡甚至供过于求的市场格局，这将
导致房地产开发建设企业调整开发建设能力。

另一方面，我国属于资源约束严重的国家，人均
可开发用地少不允许我国城市住房建设过度扩张。
我国能源短缺、铁矿资源稀少也对我国房产建筑原材
料供给形成一定约束，使得新增房产供给不可能长期
快速增长。 据《法制晚报》
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