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城镇化进程中房地产发展的国际比较与启示 
山东大学经济学院｜郝希文

摘  要：我国房地产市场在近三十年来一直是国家经济增长的重要推动力，随着城市化率的不断提升，

房地产行业面临着前所未有的机遇与挑战，作者通过国际经验比较，对促进我国房地产稳定健康发展提出

思考和建议。
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通过对比分析主要发达经济

体城镇化进程中房地产发展特征

发现，我国当前城镇化水平与发达

经济体还存在差距， 城市化率超过

70% 后 房 地 产 发 展 速 度 放 缓 ；主

要发达国家的住房自有率并不高，

城市更新是发达国家挖掘房地产

增长潜力重要途径。当前，应优化

房地产宏观调控手段促进房地产

稳定健康发展，加快构建租购并重

的房地产发展新模式，推动城市更

新化解城镇化进程中房地产结构

性失衡。 

 
主要发达国家比较

（一）房地产健康发展是经济

稳健增长长期动力。主要发达经济

体房地产业对经济贡献较高且较为

稳定，如美国、英国、德国和日本

等国家房地产业增加值对 GDP 贡

献一般在 10% 左右，如 2023 年三

季度美国房地产业增加值占 GDP

比 重 为 12.1%，2023 年 英 国 和 德

国房地产业增加值占 GDP 比重为

11.87% 和 9.13%，2022 年日本房地

产业增加值占 GDP 比重为 10.96%

（见图 1）。主要发达国家房地产业

增加值主要来自出租、改建及二手

房交易的贡献。如 2022 年美国房地

产业增加值占 GDP 的比重为 12%，

其中，新屋建造、旧房翻新在内的

住宅投资占 GDP 比重为 7%，其他

主要为没有实际出租时，对居民住

宅按照市场租金估算的增加值（也

叫虚拟租金）和来自物业管理等配

套服务的贡献。

（二）城市化率超过 70% 后房地

产发展速度放缓。美国 1954 年城市

化率达到 66.57%，1961 年超过 70%，

2005 年超过 80%。日本自 2010 年城

市化率超过 90% 后，13 年间基本稳

定在 91% 左右，且其 1964 年城市化

率就达到 66.97%，并于 1968 年超过 

70%，2002 年超过 80%，用了 34 年

跨过 70%，用了 8 年跨过 80%。

发达国家房地产发展高速增长

阶段，对应的是二战后 20—40 年，

在这一阶段城镇化快速推进，英国、

美 国、日 本 和 德 国 的 房 地 产 新 开

工年均增速分别达到 4.6%、6.6%、

12.5% 和 6.1%。此后，发达国家房地

产行业进入提质降速阶段，但不同

国家发展的进程不同。1990 年代以

后，发达国家房地产业普遍进入较

为成熟阶段，此时住房存量已达到

较高值，二手房取代新房成为主要

交易对象，如 2022 年美国二手房交

易量约为 503 万套，占房屋交易总

量的 88.65%。

通过对比主要国家城市化率发

展阶段可以看到，城市化率从 50%

左右上升到 70% 左右为房地产高速

发展时期，此后房地产发展速度会

变慢。

（三）主要发达国家住房自有

率并不高。来自 Wind 的数据显示，

美国住房自有率在 1990 年代以前

基本稳定在 63% 左右，此后步入上

行周期，2004 年达到 69.2% 的历史

最高水平，2008 年次贷危机后，经

历近十年下行周期，降至 2016 年的

63.7% 后出现反转，2023 年底达到
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65.7%。英国在 1980 年以前住房自

有水平长期较低，“公房私有化”政

策推行后，地方政府将社会住房折

价出售给租户，极大地刺激了住房

自有率的提升。1984 年，英国住房

自有率首次突破 60%，2001 年更高

达 69% ；日本家庭住宅的自有率自

1963 年以来一直保持在 60% 左右，

2018 年为 61.20% ；德国住房自有率

长期偏低，保持在 40% 左右，2018

年仅为 46.5%。

（四）城市更新是发达国家挖掘

房地产增长潜力重要途径。在美国、

英国、德国、日本等发达国家，城市

更新被广泛运用，通过更新老旧建

筑、改善基础设施、优化城市规划

等方式，实现城市全面发展和提升。

通过对老旧建筑的翻新改造，可以

吸引更多人流和商业机会，提升周

边物业价值，实现经济效益最大化。

相关启示

（一）优化宏观调控手段促房地

产稳定健康发展。1998 年至今，我

国房地产宏观调控政策的两个主题

是发展和规范，总体上也起到了促

进房地产市场健康发展的效果，但

在具体调控思路、方式和政策内容

上还存在一些问题，如当前对房地

产的调控使用行政手段较多，市场

化手段使用得不够。在宏观经济体

系中，价格是滞后指标，如果根据

价格进行刺激或抑制，容易加大房

地产市场和宏观经济的波动。宏观

调控更应注重理顺市场机制，规范

市场秩序。国际比较显示，与主要

发达国家相比，我国房地产占 GDP

的比重仍有发展空间，当前有必要

优化宏观调控手段促进房地产稳定

健康发展。

（二）加快构建租购并重的房

地产发展新模式。与发达国家相比，

我国目前住房的自有化率比较高。

当前可积极支持发展专业化长租机

构，加大公租房建设力度，广泛收

购社会房源，有效增加房源供给，

为中低收入阶层提供住房保障。完

善住房租赁行业信用评价体系，可

由住建部门牵头，构建统一的信用

评价指标和信用数据征集办法，建

立完善信用惩戒和激励机制。推进

住房租赁市场立法，增强承租者的

“安全感”，建立标准化、透明化的

租赁合同体系，加强对租赁双方权

益的保护等有利于促进房屋租赁市

场健康发展的各项措施。

（三）推动城市更新，化解城镇

化进程中房地产结构失衡。城市更

新作为一种重要的城市发展战略，

旨 在 提 升 城 市 品 质、挖 掘 城 市 潜

力，并促进经济可持续增长。城市

更新不仅可以改善城市居民的生活

质量，提升住房品质和满足人们日

益增长的改善型住房需求，提升城

市形象，还能带动房地产市场的增

长，激发投资活力。同时，城市更

新也为房地产企业提供了转型升级

的契机，通过参与城市更新项目，

房地产企业可以拓展业务领域，提

升品牌形象，实现可持续发展。当

前有必要以化解城镇化过程中不充

分、不平衡的诸多矛盾和问题为导

向，实施多主体合作开发的探索，

给予城市更新专项基金等税收减

免政策来鼓励发展。按照“谁投资、

谁运营（收益）”的模式建立市场化

改造机制。发达国家的经验表明，

在城市更新改造过程中，应充分体

现责权利对等原则，政府负责城市

更新区域配套公共设施，竞争性企

业负责以经营性或准经营性进行运

营的部分。 
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数据来源：美国商务部经济分析局、英国国家统计局和 Wind 

图 1  1995-2023 主要发达经济体房地产业增加值占 GDP 比例 
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