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二、说明、目录、图表目录

      房地产是互联网金融化率先启动的行业。这是典型的重资产行业，而且资金周转慢。2014

年A股上市的房地产开发公司存货周转天数为1338天。从拿地到销售平均需要三年半时间，如

果加上应收账款的回收，这个时间更长。重资产、慢周转使房地产行业需要较高的杠杆。但

产业链上的中小型企业受到政策调控和自身业务特殊性的影响，很难从银行获得贷款。这就

为互联网金融创造了机会。  

 

 地产金融流程

 

      智研数据研究中心发布的《2018-2024年中国房地产金融市场研究与投资战略咨询报告》共

十一章。首先介绍了房地产金融相关概念及发展环境，接着分析了中国房地产金融规模及消

费需求，然后对中国房地产金融市场运行态势进行了重点分析，最后分析了中国房地产金融

面临的机遇及发展前景。您若想对中国房地产金融有个系统的了解或者想投资该行业，本报

告将是您不可或缺的重要工具。

      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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房地产开发投资完成额是从当年1月1日起到当年最后一天完成的全部用于房屋建设工程、土

地开发工程的投资额以及公益性建筑和土地购臵费等的投资。在国家统计局的数据库中，房

地产开发投资完成额为建筑工程、配套工程投资、安装工程、设备工器具购臵和其他费用之

和。

我们从2002年到2016年房地产开发投资完成额各类细分项目占开发投资完成额总数的变化趋

势中可以看出：1）建筑工程费用占比稳定在60%左右，占比最高；2）其他费用占比在20%左

右，有下降趋势，占比次高；3）安装工程占比逐年上升，2016年占比10%左右；4）配套和设

备用具购臵占比最低，分别在2%以下和在2%左右。

我们提取全国房地产销售面积、房地产开发投资完成额、新开工面积和本年施工面积从2005

年到2016年的数据，数据是频率为月度累计值。根据历史数据，可计算出每月绝对数值相对

上一年度的同比涨幅，并将四个数据的涨幅情况进行横向比较。

 施工面积解构

 

05年至16年一共有四个销量增速高峰和三个房价增速高峰。销量增速高峰分别出现在2006年2

月、2009年10月、2013年2月，以及2016年5月，但是最近一次峰值所在位臵较先前峰值位臵较

低。房价增速从低点上升通常滞后于销量低点上升一个季度，房价增速的高位拐点则通常滞

后销量两个季度。

 2005-2016年商品房销售面积当月同比（单位：%）

 

06年至09年新开工面积和施工面积每月同比增速几乎没有太多变化。08年金融危机销量增速

在08年2月由正转负至08年时增速触底。新开工面积在金融危机时增速几乎和销量同时在08



年2月出现下行，但是出现负增长在09年2月，滞后12个月。限购政策出台后2011年12月销量增

速再次由正转负，新开工面积增速于2012年3月出现负增长，滞后4个月。最近一次销量在2014

年出现负增长时，新开工面积几乎同时出现负增长。从历史数据变化规律来看，新开工对应

房地产销量的变化越来越敏感，且恢复期增速越来越低。一方面前期基数较大导致增速较低

，另一方面2014年2月以后较长时间的负增长反映了开发商对市场谨慎的态度。

房地产开发投资当月数值同比数值的历史变化趋势基本和新开工面积的变化趋势一致。房地

产开发投资略之后房地产销量的变化，但是至今没有出现负增长。08年2月房地产销量增速为

负数时，房地产开发增速也在减缓，但一致到09年2月增速才将至为0，滞后市场为12个月

。11年12月销量憎恶为负数时，房地产投资增速也在下降。销量增速在12年3月左右达到最低

，而房地产开发投资增速在12年8月达到最低，滞后时长为5个月。随后在15-16年销售增速上

涨时，房地产开发投资增速一直处于下行趋势，仅在2016年三月略有回升，但和销售增速回

落的拐点出现几乎同步。
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