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内容概要

　　本报告从宏观背景、市场主体、市场体系和公共政策四个方面，对中国住房市场作了全面系统的
分析、预测与评价，并给出了相关政策建议。
2010~2011年分析显示：经济稳中有落，住房投资带动作用不减；城市化水平稳步提升，绿色发展渐成
趋势；全球经济复苏延缓，全球住房市场分化加剧；调控政策成效初显，房地产企业产品开发民生导
向有所突出；购房者购房信心下降，租房者租金加速上升；商业性住房金融机构主导格局未变，金融
潜在风险或存，但房地产贷款质量依然较高；政策持续加码，各方渐进调整，价格稳中有降趋于理性
回归；土地价格滞胀，土地市场趋冷；住房信贷供给增速放缓，保障房资金需求缺口仍存；监管力度
加大，执行效果显著；保障性住房建设力度空前，住宅的民生性质重新得到确认；房地产市场调控最
严厉，住房保障最给力。

2011~2012年预测认为：经济增速高位趋缓，新的经济增长动力略显缺失；城市化依然将稳步推进，城
市化率日益提高；全球经济增速回落，全球住房市场复苏延后，分化将进一步加剧；房地产开发商面
临严峻考验，行业重组可待；住房刚性需求与持币观望将相互交织；房地产信贷或现审慎放松；调控
效果显著，市场或会“软着陆”；土地市场延续降温趋势，成交或有轻微反弹；住房信贷资金供给有
望小幅回升。

住房上市公司指数、住房支付能力指数、金融机构风险指数、城市发展影响商品住宅价格综合指数、
住房贷款风险指数、住房市场监管指数和住房社会保障指数七大指数显示：上市公司东多西少，销售
收入偏向两极，资产营运水平差距较小；房价收入比略现下降，但城市住房支付能力较弱状况难有明
显改善；住房金融机构房贷占比较高，风险管理难度加大；城市发展状况对房地产价格具有重要的影
响；住房信贷市场仍然存在一定的收缩空间，城市住房月度偿付率普遍偏高；大城市监管强度明显加
强，高房价城市成监管重点；住房保障程度有所加强，一般收入家庭九城市住房保障水平超平均水平
，多数中低收入家庭保障性住房负担指数较为合理。

中国住房市场健康均衡发展所面临的主要问题与挑战是：需求带动能力下降，通货膨胀压力犹存，收
入分配差距难度较大；城市化质量亟待提高，资源压力日重；房地产企业发展模式亟须转型升级，社
会责任再成战略命题；住房需求主体消费心理仍不理性，“夹心层”住房需求仍难解决；银行房地产
贷款的依赖度过大，信用风险增加；调控效果尚不巩固，两类风险需要防范；土地制度有待完善，土
地监管尚需加强；房地产监管效率尚需提高，监管责任亟待明确；住房保障制度有待深化，目标与实
际错位现象犹存；房地产调控政策缺乏差异性，政策效果有待进一步提高。

报告建议：（1）货币政策避免过度紧缩，增强财政政策对收入分配的调节作用，扩大消费需求；（2
）促进产业优化，提高城市化质量；　　（3）强化房地产企业风险管理，优化专业服务质量；（4）
上升房地产政策到社会政策层面，合理引导住房消费，健全保障体系；（5）有效防控住房金融机构
风险，建构政策性住房金融体系；（6）加强住房租赁管理，增强政策区域差异性；（7）健全土地法
制，力求地价稳定；（8）创新住房金融产品，完善市场体系，探索保障房融资机制；（9）突出房地
产市场信用监管，完善租赁登记；（10）建立保障性住房建设长期机制，拓展资金来源渠道。
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编辑推荐

倪鹏飞等编著的《中国住房发展报告(2011-2012)》从宏观背景、市场主体、市场体系和公共政策等方
面，对中国住房市场作了全面系统的分析、预测与评价，并就201 2年政府调控住房市场和实施住房保
障的基本目标、主要原则、行政措施、金融政策、财税政策、土地政策、监管措施等方面提出了建议
。
    虽然2012年的中国住房市场面临着报复性反弹和硬着陆的风险，但分析2012年国际、国内宏观经济
及住房发展趋势。
政府在调控中仍具有较好的主动性和较大的回旋余地，住房市场调整将呈现“软着陆”态势。
    本课题组2009年度和201O年度报告均较准确预测了中国住房市场发展态势，本年度报告也将为相关
研究者和决策者提供一定的参考。
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