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	→内容简介

	中国的城市人口占比2012年超过50%，接下来的几十年都会有源源不断的农民进城。中国的城市人口数量将一直增长到2039年。城镇化将继续是房地产市场的一个重要支撑，因此，中国房地产市场将持续强劲增长，而不是在未来10年内崩溃或者停止增长，尽管这种趋势理应稳步放缓。2012年至2020年期间，预期中国城市人口将增加26.1%，新增人口超过1.6亿，同时城市人均可支配收入将增加2.6倍。到2020年，城市人均居住面积将从2008年的30平方米提高到41平方米，接近现在欧洲的人均居住面积。

从宏观环境来看，受国内外环境和自然规律影响，过去三十年的经济高速增长难以持续。预计未来5-10年宏观政策将更加注重调整经济结构和转变经济发展方式，与此密切相关的房地产调控政策总体偏紧的可能性较大。抑制投资投机需求仍将是房地产调控政策的重要组成部分，房产税等长效机制将逐步完善，但差别化信贷和限购短期不会退出，保障性安居工程建设继续推进。在政策总体偏紧的背景下，城镇化和收入倍增将促使房地产业平稳发展，未来十年每年新增城镇人口仍在2000万人左右，首次置业需求强劲；半数城市家庭现有住房面积少于30平米，改善性需求旺盛，收入倍增计划落实将大大提升各类需求的支付能力，为房地产业提供动力。

2013年房屋新开工面积201208万平方米，比上年增长13.5%，其中住宅新开工面积增长11.6%。2013年全年房地产开发企业土地购置面积38814万平方米，比上年增长8.8%。12月末，全国商品房待售面积49295万平方米，同比增长35.2%。全年房地产开发企业到位资金122122亿元，比上年增长26.5%。其中，国内贷款增长33.1%，自筹资金增长21.3%，利用外资增长32.8%。2013年全国商品房销售面积130551万平方米，比上年增长17.3%，增速比1-11月份回落3.5个百分点，比2012年提高15.5个百分点；其中，住宅销售面积增长17.5%。

随着房地产行业竞争的不断加剧，房地产开发企业之间并购整合与资本运作日趋频繁，同时很多问题也随之凸显出来：1．很多人对科技地产的认知尚显不足；2．政府对地产的科技化进程关注相对偏少；3．科技地产的上游(建材等领域)和下游(回收等领域)对科技地产缺乏有力的科技支撑。

本研究咨询报告由中研普华咨询公司领衔撰写，在大量周密的市场调研基础上，主要依据了国家统计局、国土资源部、国家商务部、国家发改委、国务院发展研究中心、中国指数研究院、中国房地产测评中心、中国房地产业协会、中国房地产研究会、中国行业研究网、全国及海外多种相关报刊杂志以及专业研究机构公布和提供的大量资料，对我国房地产及各子行业的发展状况、上下游行业发展状况、竞争、发展趋势、新技术等进行了分析，并重点分析了我国房地产行业发展状况和特点，以及中国房地产行业将面临的挑战、企业的发展策略等。报告还对全球的房地产行业发展态势作了详细分析，并对房地产行业进行了趋向研判，是房地产经营、开发企业、服务、投资机构等单位准确了解目前房地产发展动态，把握企业定位和发展方向不可多得的精品。
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第二章 中国科技地产行业发展环境分析
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5、华南地区商品住宅销售情况分析
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6、华南地区商品住宅平均销售价格分析

图表：2013年华南地区住宅平均价格分析
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7、华中华南地区科技地产发展环境分析

1.中部六省高技术产业总体变动趋势。我国中部地区高技术产业集聚程度如表1所示。三个指标一致的变化趋势可以看出它们所表示的行业变化趋势大致是一致的。1995～1999年均处于上升状态；1999～2004年，产业集聚程度处于整体先上升后下降的波动状态；在2004年达到最低值后，2004～2006年呈上升趋势，但并没有表现出一定会持续增长的趋势。在随后的几年中，中部地区高技术产业集聚程度渐渐趋于下降状态。 

　　

2.中部六省高技术产业各行业的变动趋势。医药制造业在中部地区的总体分布较为零散。河南省有集聚的趋势，但不明显。从2004年以来，一直是中部地区医药制造业产值最大的省份，并且集聚程度逐步加强，产业所占比例从1995年的0.23增长到2010年的0.32。但医药制造业总体集聚程度的四个指标的变动轨迹趋于平稳。总体上说，中部六省除了河南省以外，基本处于同一水平。医药制造业属于高技术产业，并且规模经济性强。

根据对医药制造业集聚程度的分析数据表明，中部地区医药制造业产业集聚水平很低，重复建设，还没有实现规模效应和集聚效应，没有形成良好的区位分工。航空航天制造业是高技术产业中规模最小的行业，是典型的高技术壁垒、高成长领域。相比整个中部地区其它各个高技术产业的分布情况，航空航天制造业具有明显的集聚程度，主要分布在江西、湖南、湖北。在2002年前江西省始终稳占中部地区航空航天制造业产值的半壁江山，并在2002年达到顶点，所占比例达到0.57，说明江西航空航天制造业产业集聚。但2002年后江西航空航天制造业产值骤降，2003年集聚程度随之下降至23%，直到 

2010年集聚程度还在缓慢的恢复中。此时湖北，湖南的航空航天制造业也逐渐发展起来，形成以江西，湖南，湖北为主的新的产业集聚。

中部地区高技术产业集聚水平较低，与广东，江苏，山东，浙江，上海等东部沿海省市之间有具有较大差距。上述五省在2010年高技术产业总产值前五位，其总值占全国高技术产业总值高达71%，而中部地区仅占7%。本文根据对我国中部地区高新技术产业集聚水平分析结果，从重视人力资源开发，提高基础设施建设和区位分工这三方面提出我国中部地区高新技术集聚程度的措施。

（1）重视人力资源的开发。人力资源对我国中部地区高新技术产业的集聚具有积极的促进作用。因此政府和企业都必须高度重视人力资源的开发、重视人才培养，积极实施人才战略。建立培养人才的良好分为，鼓励员工积极参加职业教育培训；注重加强引进外部高素质人才；充分利用所在地区的大学、科研院所、科技人员等科技资源，促进区内企业与大学、研究机构的合作，积极推进高科技人才的实际研发能力，来进一步推动科研成果向企业的生产力转变。

（2）基础设施建设。基础设施能为生产与生活提供各种服务，能提高其他生产要素的生产率，进而促进经济增长。经济起飞离不开基础设施建设的助推。沿海地区经济快速发展和某些区域开发的成功，一条共同的经验就是通过率先启动大规模的基础设施建设，为经济高速增长奠定坚实的基础。并且拥有良好的基础设施建设能有效减少区内企业交易成本，吸引更多的企业集聚在一起，产生经济规模效应，进一步促进经济的增长。

（3）区位分工。根据对中部六省的各个高技术产业的分析，各产业的集中度始终不高，主要还是由于各地区对高技术产业的低水平重复建设，而不是根据本地的具体情况来建设。因此各省份要制定具有特色的高技术产业发展规划，既要考虑本地资源禀赋特点和产业发展的前景，又要考虑区域聚集资源的能力和技术创新潜力，要加强集群中企业间的专业化分工和协作，培育完善的产业网络体系，建立企业间有效的信息沟通和协调机制。
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