
 

下半年房地产市场大概率
实现软着陆 
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房地产业作为国民经济的支柱性行业之一，规模大、链条长、牵涉面

广，在国民经济中、在全社会固定资产投资、地方财政收入、金融机构贷

款总额中占有相当高的份额。 

在过去十年间，房地产业对中国 GDP增长的贡献率和房地产开发投资

占固定资产投资的比重稳步抬升；房地产贡献的相关税收和土地出让收入

依然是地方政府的重要财源，但地方政府对土地财政，房地产的直接税收

及土地出让收入的依赖度有所下降；住房作为居民主要财富载体和大类资

产配置的核心，其市场价值与 GDP的比例依然较高；作为吸纳中国实体经

济就业的重要行业，城镇人员房地产业就业人数增长率仍高于城镇就业增

幅；房地产业仍是中国经济信用创造的主要载体之一和信用周期最重要的

稳定器之一，对于经济金融稳定和风险防范具有重要的系统性影响。房地

产投资增速每下降 1 个百分点，可能导致固定资产投资和社零消费总额减

少 0.3-0.4个百分点。 

从根本上说，过去十年间房地产行业的繁荣和发展，与人民群众生活

品质提升后改善居住环境改善的需求、与全国城镇化发展水平提升后进城

人口的居住刚需、与旧城改造和城市升级的建设需求高度相关。 

但是，中国经济增长的底层逻辑已经发生了变化。考虑到城镇化率与

住房自有率已达高位、人口老龄化趋势初现等因素，支持中国住宅地产开

发增长的核心需求已经较为充分地释放和满足，房地产开发企业“高周转、

高杠杆、高收益”的数量扩张型发展模式亟待改变。 
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中国房地产业依然拥有许多积极因素：高效统筹疫情防控和经济社会

发展，差别化的房地产调控政策尤其是住房信贷政策继续实行，销售端去

化和风险处置加快有望缓解房地产企业流动性风险和融资压力，个人收入

预期企稳，刚性需求和改善性住房需求群体购房成本持续下降，部分住宅

去库存周期较长、“稳房价”压力较大的城市在“一城一策”的思路下有

望加大政策调整的力度和步伐，等等。这些都可以有效地实现房地产市场

的软着陆。 

接下来的关键，在于继续准确把握和执行好房地产金融审慎管理制度

尤其是预售资金管理制度，维护房地产市场的信心与情绪，维护购房者的

合法权益。 

地方政府可以以“保交付”为出发点和切入点，从产业端和金融段积

极为企业纾困：支持企业有序复工复产，给予税费减免、租金减免等政策

支持；不盲目抽贷、断贷、压贷，支持企业合理融资需求，加大并购融资

支持力度，促进行业债务风险出清。与此同时，有关部门应切实确保购地

资金合规，全程监管项目建设，监督预售资金全额入账，严格拨付标准，

压实银行责任，健全房地产信用管理，坚持“稳地价、稳房价、稳预期”，

更加有力地推进“保交楼、保民生、保稳定”工作。 

预计各地房地产调控政策优化落地的节奏将进一步加快、优化调整力

度将进一步加大，政策维度有望向限购、限贷、限售、限价宽松、购房鼓

励政策、降低交易税费等多方向以及热点一二线城市延伸、扩围。在必要
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的信贷支持下，房地产企业的信用风险、债务风险、资金链和现金流风险

以及伴随而来的对上下游产业链有可能造成的溢出风险有望得到防控和遏

制。特别地，在建立规范、科学、灵活的商品房预售资金监管办法后，信

用等级较高的房企有望适当降低预售资金留存比例、以银行保函解冻部分

监管资金、通过白名单和绿色通道等形式获得更多的融资支持。 

从根本上说，要化解房地产行业风险，需要稳定居民的预期、收入和

购房意愿，保障住房刚性需求，合理支持改善性需求，促进市场销售企稳

回升，提升金融机构融资偏好，加快优质房地产企业经营性现金流回暖和

信用改善，让房企实现“自我造血”的良性循环。 

此外，近期高层会议和有关部门均强调要坚持“租购并举”，大力发

展长租房市场，推进保障性住房建设，加快构建高端有市场、低端有保障

的住房制度，加快探索和发展房地产新的发展模式。这既有利于从需求端

解决住房难、住房贵、住有所居、共同富裕的问题，也有利于从供给端有

效抑制房价、促进房地产市场平稳健康发展。 

按照住建部最新公布的数据，“十四五”期间，40个重点城市计划新

增保障性租赁住房 650万套（间），预计可解决 1300万人的住房困难。综

合历史数据和建造成本计算，如果按照每套保障性租赁住房对应的投资额

为 15万元到 25万元来预估（顶格计算 70平米以及建安成本 3500元/平

米），40个重点城市“十四五”期间的投入资金可达 9450亿元至 1.6万亿

元。如果进一步估测全国范围内”十四五“期间新增保障性租赁住房规划

预览已结束，完整报告链接和二维码如下：
https://www.yunbaogao.cn/report/index/report?reportId=1_44525


