
邁向新世紀的上海住宅 
蔡育天 

上海市房屋土地管理局局長 

中華人民共和國 

 

 

第一部分  上海住房發展概況 
 

1-1上海住宅發展三個主要階段及其特點 

 

 第一階段： 

 本世紀初至1 9 4 9年的裏弄住宅的建設 

 本世紀初上海城市工業化的起步發展，給中外私人營造商進行房地產開發帶來了機遇。當時的房地產

開發商在城市拆除木屋區建造了成片、成街坊的 弄、花園住宅和公寓，形成了如今具有海派特色的

弄住宅風貌。到1949年底，這些住宅的總量達2036.6萬平方米，佔居住房屋總量的86.3%(居住房屋

總量為2359.4萬平方米)。 

 

 其特點：私人營造商建設，量大面廣、成片成坊，在建築風格上既保留了江南民居院落式的底蘊，又

吸收了歐洲聯排式建築的風貌。這些建築在上海匯聚了東西方建築文化的精華，形成素有"萬國建築

博覽會"美譽、別具一格的海派住宅特色。最初的業主或住戶一般是：商人、職員等；以後隨著城市

人口的膨脹，住房一租再租，設施條件差、居住十分擁擠。 

 

 第二階段： 

 1 9 5 0年至8 0年代政府和企業投資的職工住宅建設 

 為改善城市居民居住條件，由政府組織企業參與，除了征地新建外，在市區拆除了大片棚戶區，興建

了大量的職工住宅。以1985年統計數據為例，居住房屋總量為6444萬平方米，其中 弄、花園和公寓

住宅為3337.9萬平方米，佔總量的51.8%；而解放後建造的職工住宅2730.1萬平方米，佔總量的42.4%。

除少部分職工住宅是合用設施的，絕大部分70年代後期建造的職工住宅，都是獨立成套的。 

 
 其特點：政府、企業投資建設，大規模工業化生產、建築形式單一的居住小區，主要居住對象為職工

和城市居民家庭。政府或單位為解決住房困難，將住房作為職工福利無償分配給職工。由於投入資金

有限，而且不能形成資金的良性循環，長期建設使政府和企業的財政負擔加重，因此，出現住房短缺，
住房分配中的苦樂不均等問題。 

 

 第三階段: 

 9 0年代以後以房地產開發商為主的商品房建設 

 啟動房地產市場，開發商通過土地批租，建造了大量的商品房。以1998年統計數據為例，居住房屋總

量為17305萬平方米，其中商品住宅5037.62萬平方米，佔住房總量的29.1%。 

 

 其特點：以房地產開發企業為主體進行住宅投資開發，建設滿足人們現代居住生活要求、符合現代標

準的住宅小區。人們改善了對住房"等、靠、要"的傳統觀念，開始形成了根據自己的經濟能力梯次住

宅消費，"要住房，找市場"的觀念。 

 

 經過幾十年來、尤其是近20年來政府的不懈努力，房地產開發商以及企業單位的積極參與，最近幾年

的住宅竣工量每年都在1400-1500萬平方米。全市居民家庭平均居住水平有了較大提高(人均居住面積

變化見下表)。 
 

 人均居住面積變化表 

 年 份 1952 1960 1970 1980 1990 1997 1998 

 人均居住 3.4 3.8 4.4 4.4 6.6 9.3 9.7 

 面積(M2) 



 

1-2當前上海住宅建設所處的階段 

 目前上海的住宅建設正處在"從過去片面追求數量，轉向強調房屋質量和居住環境"的階段；人們的住

房需求多層次，住房消費更趨向梯次化、理性化。因此今後的住宅建設，增量適度，近幾年略有減少，

將提高新建住宅的質量和改善居住環境；舊房改造的力度將有所加大，在舊房改造中，注意歷史建築

及其環境的保護利用。對具有建築特色、結構良好的花園住宅、公寓和新式 弄住宅進行保留改造；

對結構良好、成片的舊式 弄、舊工房進行更新改造。 

 

第二部分  邁向新世紀上海住宅目標和政策 
 

2-1小康居住目標 

 上海市政府制定了2000年的居住目標：人均居住面積10平方米，住房成套率達到70%。1998年的統計

數據表明人均居住面積9.7平方米，住房成套率為68%，已經接近2000年的居住目標。據預測到2000年

人均居住面積將達到10.6平方米，住房成套率達到75%，基本實現小康居住水平。 

 

 市政府目前正在制訂"邁向21世紀的第十個五年計劃"，到2005年，爭取達到人均居住面積12.5平方米

左右、住房成套率85%的住宅目標；到2010年爭取達到人均居住面積14平方米左右、住房成套率90%的

住宅目標，由基本實現戶均一套房的文明標準向人均一間房的舒適目標過渡。 

 

 住宅建設走產業化的道路，依靠科技進步，大力推廣運用新技術、新工藝、新材料和新設備，實現住

宅建設由² 放型向集約型轉變。精心規劃設計，花園式、生態式、智能型、節能型的居住小區將會大
量湧現，以人為本，創建居住區優美環境和社區文化。 

 

2-2終止住房福利性實物分配，建立和完善住房的社會保障體系和市場 

 

 供應體系 

 為了實現面向21世紀初的住房戰略目標，必須有好的政策和運行機制相配套。1998年中央政府正式通

知，各單位終止住房福利性實物分配，實行住房貨幣化分配。這一住房分配新體制的建立，改變了政

府和企業過去直接介入住房的投資、生產、流通和消費領域。市場化、社會化使住房建設和管理走向

良性循環的正軌。新體制建立後，將會使愈來愈多的居民家庭擁有自己的住房。為了保障廣大住戶的

利益，保護業主的合法權益，應積極採取以下措施： 

 

 － 建立住房等級審核制和住房質量保險制 

  使居民的住房投資風險減少，能得到便捷的售後服務。 

 

 － 完善存量房的流通市場，放開二、三級市場 

  土地總量政府控制，使政府在住宅建設中發揮宏觀調控作用。通過活躍房地產交易市場，進一步擴

大居民選擇房源渠道，使居民實現住宅的梯次消費。 

 
 上海歷年住宅投資量和竣工量 

 年 份 1952 1960 1970 1980 1990 1997 1998 

 住宅投資(億元) 0.278 0.477 0.112 4.341 26.26 433.09 383.27 

 佔固定資產投 

 資總額比重% 16.8 2.8 1.2 10.6 13.4 21.6 23.9 

 住宅竣工量(萬M2) 25.27 67.04 21.65 304.32 421.94 1684.2 1624.03 

  

 － 加強立法和執法，規範房地產融資、建設、交易、管理市場 

  上海的房地產市場真正啟動始於90年代初，至今不過近十年的歷史，整個市場還處於培育發展階

段，因此，需要加強法制建設，使整個市場在公平、公正、公開的原則下規範運作。 

 

 － 建立以廉租屋為主、向低收入家庭提供住宅的社會保障性體系 



  在建立住房市場供應體系的同時，對低收入家庭政府和社會應該繼續承擔應盡的義務。上海市政府

專門成立社會保障性住宅供應中心，向低收入家庭提供政府的廉租屋。在運行機制上要嚴格低收入

和最低收入家庭認證制度和跟 管理。 

 

 － 發揮中介機構的積極作用 
  住宅是特殊的商品，房屋交易、權籍登記、房屋估價、物業管理等整個經營活動，需要相當豐富的

專業知識，非普通百姓能勝任的。因此需要房地產經濟人等專業人員或機構，發揮橋樑和紐帶作用。 

 

2-3促進住房消費，拉動國民經濟增長 
 住宅產業一直在國民經濟中佔有一定份額，同時住宅產業的發展和住房消費能夠帶° 相關產業的發

展，對國民經濟的增長具有拉動作用。因此，國家把發展住宅產業，作為新的消費熱點和經濟增長點。 

 

 目前商品房的高房價和普通¦ 姓的低經濟承受能力矛盾，嚴重地阻礙了房地產市場的發展。為了解決
居民住房潛在需求大，而有效需求不足的矛盾，應採取以下措施： 

  
 － 市場供應的住宅應該是多層次、多渠道的，滿足不同層次居民按照各階段不同需要的梯次住房消費。 

 

 － 政府制訂鼓勵私人買房的優惠政策，繼續推行居民家庭購買自住的公房方案。 
 

 － 住房金融體制和傾斜政策（公積金、商業貸款和組合貸款），逐步提高公積金繳交比例，上海職工
公積金繳交比例已從開始時的10%、12%到現在的14%（其中單位和個人各出一半），但是，公積金

貸款還是供不應求。銀行的借貸方向由過去投向建造商轉向住戶，隨著銀行降息，商業貸款利率與

公積金貸款利率的差距正逐步縮小。 
 

 總之，邁向新世紀的上海住宅，將面臨著新的發展機遇和挑戰。住宅建設應該充分發揮政府、社會和
個人三方面的作用，以市場為導向，與上海的社會經濟發展和人們生活水平相適應，推動住宅產業成

為國民經濟新的增長點，使住宅消費成為新的熱點。 
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