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序言 

房地产业已经成为国民经济的支柱产业，加速城市发展和加快城镇化进程已

经被确定为我国经济发展的关键战略。房地产业是为城市提供空间服务这一生产

和生活基本要素的重要产业部门，一个城市的竞争力如何，与该城市是否能够吸

引到充足的房地产开发投资，从而促进经济快速持续发展息息相关。同时，我国

房地产市场竞争日趋激烈，众多开发商和投资者开始进行跨地域的房地产开发，

如何评价各城市的房地产开发投资吸引力，确定是否进入某一城市的房地产市

场，成为社会各界人士极其关注的热点问题。 

由国务院发展研究中心企业所、清华大学房地产研究所、中国指数研究院三

家国内权威研究机构共同组建的“中国房地产 TOP10 研究组”，在推出“2003

中国城市房地产开发投资潜力十强”研究报告后，全新完成“2005 中国城市房

地产开发投资吸引力十强”报告。投资潜力研究侧重对市场自身成长能力的评价，

投资吸引力研究则强调从投资者的角度出发，在全面分析城市内部不同物业类型

房地产市场自身成长能力的基础上，结合对城市房地产市场投资环境的考察，对

该城市房地产市场对投资者的吸引力进行全面评价。此处的投资环境指的是房地

产市场发展过程中所依赖和逐步形成的经济环境，特别强调城市整体为房地产市

场提供的发育空间，城市经济的总量指标、房地产市场的规模指标、重要程度指

标和活跃程度指标都可以体现城市房地产市场投资环境对投资者的吸引力。可

见，投资吸引力研究是对潜力研究的扩展，更有利于房地产开发投资者在城市发

展的大背景下，全面客观的决定投资方向。 

研究小组经过对中国 35 个大中城市深入细致的调查研究，在吸取国内外先

进评价方法和指标体系的基础上，充分结合中国城市房地产产业发展状况，构建

了一套评价 “城市房地产开发投资吸引力”的理论方法体系；根据最新可获得

的 2004 年年度数据（并参考 2002 年与 2003 年年度数据），利用因子分析法研究

产生 “住宅开发投资吸引力十强城市”、“写字楼开发投资吸引力十强城市”、

“商业用房开发投资吸引力十强城市”、“房地产市场投资环境吸引力十强城

市”，最终形成“中国城市房地产开发投资吸引力十强”。研究成果之间的关系

如图 1所示。 
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图 1 主要研究成果及关系 

“中国城市房地产开发投资吸引力十强研究”报告是“中国房地产 TOP10 研

究组”持续进行的一项重要研究课题。本次研究成果与以往相比，在评价方法、

数据规模方面均有提升。本研究报告对于引导房地产开发企业和机构投资者跨区

域开发投资，以及房地产开发结构的调整具有重要的现实意义。 

 “中国房地产 TOP10 研究组”认为：房地产开发投资吸引力面向的是从事

房地产开发投资的开发商或投资者，它一方面强调房地产市场潜在需求与潜在供

给共同营造的投资空间，另一方面突出该城市房地产市场投资环境的综合作用。

也就是说，这种投资吸引力既来自于房地产市场成长中萌发的投资机会，也需要

依托健康而有生机的投资环境。随着市场的日趋成熟，供求制衡不断稳定，投资

环境成为能够持续吸引投资者的关键因素。因此，本次研究在完成对城市内部不

同物业类型市场投资吸引力的分析评价后，重点分析了城市房地产市场投资环境

的吸引力，将其作为评价市场投资吸引力的重要因素之一。 

 

 住宅开发投资吸引力ＴＯＰ10 城市 

按照基本理论框架，“中国房地产 TOP10 研究组”分别从潜在需求、当前需
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求满足程度、市场表现和潜在供给等 4 个方面对 35 个大中城市住宅市场的开发

投资吸引力进行研究，具体评价指标为人均可支配收入、城乡居民人均储蓄余额、

销售面积、施工面积、竣工面积、新开工面积、总人口、销售增长率、竣工增长

率、销售面积/竣工面积、销售面积/新开工面积、吸纳率等。研究结果显示住宅

开发投资吸引力十强城市是：上海名列第一，北京名列第二，重庆名列第三，随

后依次是：南宁、合肥、天津、南京、广州、南昌、成都。 

2004 年中国 35 个大中城市住宅开发投资吸引力 TOP10 

排名 城    市 得分 

1 上    海 2.96 
2 北    京 2.47 
3 重    庆 1.72 
4 南    宁 1.43 
5 合    肥 1.35 
6 天    津 1.34 
7 南    京 1.27 
8 广    州 1.19 
9 南    昌 1.15 

10 成    都 1.15 

在住宅投资吸引力十强城市中，一直是投资热点的上海和北京依然稳居前两

位。重庆凭借重要的经济地位和人口体量，首次进入十强并高居为第三名。致力

于建设大西南出海通道枢纽城市的南宁，商品住宅的年均竣工增长率为 75%，位

居第一，商品住宅的年均销售增长率以 74%位居第二，住宅市场供求两旺，凸现

其投资吸引力，跃居十强的第四名。南京、成都和天津各居地区经济中心，拥有

着稳定而广泛的市场需求，具备持续的投资吸引力。合肥和南昌近年来住宅市场

发展强劲，市场活跃，合肥的年均竣工增长率和销售增长率分别名列第二和第一，

成为很多考虑分散化战略投资的开发商特别关注的城市。南宁、合肥和南昌的入

围也表明二线城市住宅市场的投资潜力正在显现。 

 办公楼开发投资吸引力ＴＯＰ１０城市 

按照基本理论框架， 办公楼开发投资潜力的具体评价指标为进出口总额、

施工面积、竣工面积、销售面积、新开工面积、吸纳率、就业人口、城镇居民人

均可支配收入、销售面积增长率、竣工面积增长率等。 研究结果显示办公楼开

发投资潜力十强城市是：北京名列第一，上海名列第二，广州名列第三，随后依

次是：天津、深圳、重庆、合肥、南京、西安、杭州。 
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2005 年中国 35 个大中城市办公楼开发投资潜力 TOP10 

 

 

 

 

 

 

 

办公楼开发投资吸引力十强城市中，一半以上是中国最早对外开放的城市，

这表明外向经济和对外合作程度直接影响办公楼的开发投资潜力；北京、上海、

天津和重庆四个直辖市在十强排名中仍然独占鳌头，广州和深圳也表现出持续的

投资吸引力。依靠上海的辐射效应和长三角地区整体经济的蓬勃发展，南京和杭

州进入十强并非意料之外。凭借较高的销售竣工增长率和市场吸纳率，合肥的办

公楼市场表现出了强劲的开发投资吸引力，其办公楼的竣工面积和销售面积的年

均增长率都在 200%以上，在三十五个城市中均排名第二。独特的地理位置和经

济传统，使西安成为很多企业在西北地区租用办公楼的首选城市，并形成一定规

模优势和辐射能力，由此跻身十强。 

 商业用房开发投资吸引力ＴＯＰ10 城市 

根据基本理论框架，商业用房开发投资吸引力的具体评价指标为出租面积、

销售面积、竣工面积、新开工面积、就业人口总数、社会消费品零售总额、施工

面积、人均可支配收入、人均社会消费品零售总额、GDP 增长率、出租率、吸纳

率等经济指标进行评价，研究结果表明，商业用房开发投资吸引力十强城市是：

上海名列第一，重庆名列第二，北京名列第三，随后依次是：深圳、广州、天津、

杭州、哈尔滨、宁波和成都。 

2005 年中国 35 个大中城市商业用房开发投资吸引力 TOP10  

排名 城    市 得分 

1 上    海 2.94 
2 重    庆 2.78 
3 北    京 2.13 

排名 城    市 得分 

1 北    京 3.50 
2 上    海 2.75 
3 广    州 1.62 
4 天    津 1.45 
5 深    圳 1.37 
6 重    庆 1.30 
7 合    肥 1.26 
8 南    京 1.23 
9 西    安 1.19 

10 杭    州 1.18 
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4 深    圳 2.13 
5 广    州 1.91 
6 天    津 1.26 
7 杭    州 1.16 
8 哈 尔 滨 1.16 
9 宁    波 1.15 
10 成    都 1.08 

从商业用房开发投资吸引力十强城市排名可看出：四大直辖市因其长期形成

的商业氛围均名列榜中；广州和深圳的商业物业市场凭借独特的经济地位和地缘

优势依旧保持着强劲的投资吸引力。身处长江三角洲的杭州和宁波由最初受到上

海的辐射而成长，现在它们的经济发展水平进一步提高，商业市场更加繁荣，商

业用房的投资吸引力突出。成都和哈尔滨均为大型省会城市，分别是西南和东北

地区的商业中心，商业物业市场发展历史较长，对投资者存在持续的吸引力。 

 房地产市场投资环境吸引力 TOP10 城市 

根据基本理论框架，从国民经济和房地产总量，经济发展水平，城市发展与

建设情况，房地产市场潜在风险四个方面重点分析了城市房地产市场的投资环境

吸引力，具体评价指标为固定资产投资、土地开发投资、建成区面积、总人口、

就业人数、房地产开发企业个数增长率、土地开发面积/购置面积、实际利用外

资、人均 GDP、固定资产投资/GDP、固定资产投资增长率、GDP 增长率等经济指

标进行评价，研究结果表明，房地产市场投资环境吸引力十强城市是：北京名列

第一，上海名列第二，广州名列第三，随后依次是：南京、呼和浩特、深圳、天

津、青岛、宁波和重庆。 

2005 年中国 35 个大中城市房地产市场投资环境吸引力 TOP10  

排名 城    市 得分 

1 北   京 2.96 
2 上   海 2.69 
3 广   州 1.58 
4 南   京 1.52 
5 呼和浩特 1.52 
6 深   圳 1.46 
7 天   津 1.19 
8 青   岛 1.18 
9 宁   波 1.15 
10 重   庆 1.14 
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在房地产市场投资环境吸引力的十强城市中，北京、上海、广州、深圳和天

津的房地产市场发展较为成熟，具备城市房地产市场发展的传统优势。同时，这

些房地产市场在城市整体经济中具有非常重要的地位，且城市发育成熟，这些都

是吸引投资者的重要原因之一。凭借广阔的投资市场和独特的地理经济优势，重

庆房地产市场的投资环境日趋改善，形成对投资者的持续吸引力。青岛、南京和

宁波的城市经济稳定发展，固定资产投资较为活跃，房地产市场的投资机会丰富

且市场运作日趋规范，从而形成对投资者的吸引力。呼和浩特作为我国北方重要

的延边首府，其城市建设的速度和水平在区域内部表现突出，其 GDP 近三年以

68%的年均增速位居三十五个城市中的第一名；固定资产年均增长率也以 111%位

居第三名，再加上其辐射周边的独特优势，有潜力吸引更多的投资者进入该市的

房地产市场。 

 中国房地产开发投资吸引力 TOP10  

综合上述三类物业市场开发投资吸引力和房地产市场投资环境吸引力评价，

按照因子分析法得出房地产开发投资吸引力 TOP10 为：上海名列第一，北京名列

第二，广州名列第三，紧随其后的是：重庆、深圳、南京、天津、杭州、宁波、

武汉。 

2005年中国35个大中城市房地产开发投资吸引力TOP10排名 

住宅 写字楼 商业用房 投资环境
总排名 城    市 总得分 

得分 排名 得分 排名 得分 排名 得分 排名

1 上    海 4.54 2.96 1 2.75 2 2.94 1 2.69 2 

2 北    京 4.42 2.47 2 3.50 1 2.13 3 2.96 1 

3 广    州 2.08 1.19 8 1.62 3 1.91 5 1.58 3 
4 重    庆 1.96 1.72 3 1.30 6 2.78 2 1.14 10

5 深    圳 1.67 0.27 34 1.37 5 2.13 4 1.46 6 
6 南    京 1.56 1.27 7 1.23 8 1.04 11 1.52 4 

7 天    津 1.56 1.34 6 1.45 4 1.26 6 1.19 7 

8 杭    州 1.18 1.06 13 1.18 10 1.16 8 1.06 12
9 宁    波 1.00 0.75 25 0.89 17 1.15 9 1.15 9 

10 武    汉 0.96 1.13 11 1.01 11 0.79 19 0.82 19

从区域分布来看，三大都市圈的代表城市（上海、北京和天津、深圳和广州）

仍然是当前房地产最具投资吸引力的城市，东部城市的房地产投资价值强于中西

部城市。十强城市中，绝大部分的城市都在东部地区。值得引人注意的是，西南

地区重庆入榜，而且一跃成为榜中第四名，显示出经济蓬勃发展背景下房地产市

场萌生出的巨大投资吸引力。 
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房地产市场表现直接影响其投资吸引力。一方面，市场供求力量对比和市场

消化能力是市场自身成长能力的直接表现，也影响到未来潜在供求之间的力量对

比，对投资吸引力作用明显；另一方面，房地产市场投资环境在综合排名中发挥

了重要作用。作为对城市房地产市场整体发育水平和发展潜力的评价内容，投资

环境直接影响到投资者的实际投资行为。 

在已尽量减少规模性指标数量，避免单纯由于总量过大而影响总体排名的情

况后，实证结果显示城市的规模效应依然发挥重要作用。其背后的经济学规律是：

一是因为大城市对房地产市场的依赖程度更高，其正常运行离不开成熟的住宅市

场、办公楼市场和商业用房市场的支撑，所以大城市的房地产市场具有更加广阔

的发展空间，更具投资吸引力；二是因为大城市可以产生辐射效应，带动了周边

城市的房地产市场迅速发展，而且周边城市在住宅市场和办公楼市场等方面分担

了大城市发展过程中的巨大压力，有利于推动区域房地产市场的整体和谐发展。 

本次报告的数据更新至2004年，并较多采用三年平均数据；去除投资额、销

售额等因素（尽量采用销售量等数量性指标），避免价格指标对评价结果的直接

作用；增加风险指标，如土地开发面积/土地出让面积；尽量减少规模指标，增

加并保持速度和相对指标，避免单纯由于总量过大而排名提前的现象。本文中的

年均增长率均为年均复合增长率。 

应该指出的是，投资吸引力对城市本身来说具有双重涵义，机会与风险并存。

因此，应理性认识城市房地产市场的投资吸引力，有必要时刻注意将城市经济与

房地产市场保持在和谐发展的轨道之上，防止房地产价格和投资与城市经济基础

过度偏离所导致的负面效应，推动房地产业与城市经济的协调发展，保持自身的

持续竞争力。  
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