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事件 

住房城乡建设部 19 日与各省、自治区、直辖市人民政府以及新疆生产建设兵团签订 2010 年住房保障工作目

标责任书，要求确保完成 2010 年工作任务。住房城乡建设部部长姜伟新强调，各省、自治区、直辖市要认

真落实党中央、国务院关于加快保障性安居工程建设的决策部署，把落实责任书明确的保障性安居工程任务

列入政府重要的工作日程，确保完成目标责任书确定的 2010 年工作任务。保障性安居工程协调小组将适时

对各地落实责任书的情况进行督促检查，年底将组织验收住房保障工作目标责任书的完成情况，纳入住房城

乡建设部、监察部对各省、自治区、直辖市住房保障工作的考核和问责内容。按照要求，2010 年全国共建

设各类保障性住房和棚户区改造住房 580 万套，改造农村危房 120 万户。 

1．保障性住房建设有效增加房屋供给 

保障性住房建设的提出并非始于今年。根据 2008 年 11 月，住房和城乡建设部提出，今后三年内要新增加

200 万套廉租房、400 万套经济适用房，并完成 100 多万户林业、农垦和矿区的棚户区改造工程，总投资将

达到 9000 亿元，平均每年 3000 亿元。其中，对廉租房投资 2150 亿；棚户区改造投资 1015 亿元；经济适用

房投资 6000 亿元，综合约 9000 亿元。但是，去年保障性住房建设的执行情况并不理想。在今年的政府工作

报告中，温家宝总理确定了 300 万套保障性住房、280 万套棚户区改造的任务。 

4 月份，针对房地产市场的国发„2010‟10 号文发布。与以往历次房地产调控政策存在重大区别的是，本次

调控增加土地供给而非控制土地供给。国土部公布了全国各省 2010 年供地计划：住房建设用地供应总量为

18.47 万公顷，其中保障性住房用地（经济适用房和廉租房）2.45 万公顷，棚改房用地 3.66 万公顷，中小套

型商品房用地 8.04 万公顷，三类用地占总量的 76.6%。而 2009 年全国实际供应住房用地 7.65 万公顷，保障

性住房用地供应 1.10 万公顷。增加土地供给一方面有利于房地产投资的增加，另一方面价格回落、消费者

持币观望又有可能使房地产商投资意愿下降。综合考虑，据东兴证券房地产行业研究员的估计，2010 年房

地产投资增速将达到 23%，比之前预计高 3 个百分点。正是基于保障性住房将大量增加这一前提，我们当时

在政策出台后给出“本次房地产调控对全年经济增长无实质影响”的判断。 

2．消除政策紧缩风险 确保经济较快增长 

在 4 月份加大房地产调控力度之后，由于保障性住房没有立即启动，经济过热势头明显放缓，市场开始出现

悲观预期。而加大住房保障投资对扩大内需和拉动经济增长效果明显，充分发挥房地产行业对于国民经济增

长的积极作用同时又避免了房价的过快上涨。按照住房和城乡建设部的测算，未来三年每年住房保障投资

3000 亿元，可以带动上下游投资 3000 亿元。另外，还可以创造 200 万-300 万个就业岗位。 

根据东兴证券房地产行业研究员的测算，2000 年以来房屋施工面积同比增长一直保持在 20%左右，2009 年

同比增长 12.8%是比较低的。这表明企业对市场后期还是保持一种较为谨慎的态度，同时这也会影响到 2010

年市场上商品房的供应。据此预计 2010 年房地产新开工面积同比较 09 年会略有增加为 15%左右。 
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从以往年份的情况来看，保障性住房的套均面积不低于 90 平米。考虑到今年保障性住房增长较快、地方相

关的资金配套较为紧张，我们倾向于不按历史数据估算今年的保障性住房面积。我们宏观策略组按保障性住

房套均 60、70 和 80 平米三种情形，测算了 300 万套保障性住房建设对全年房地产新开工面积的影响，这一

影响已经考虑了由于房地产调控带来的开工面积减少以及在没有政策大力推行下保障性住房的增长规模。 

表 1  基于不同假设条件下的保障性住房与全国房屋新开工面积增速 

 300 万套保障性住房平均每套面积（平米） 

 60 70 80 

新开工面积增速（%） 18.5 21.1 23.7 

资料来源：东兴证券研究所宏观策略组 

测算结果表明，即使按最保守的每套 60 平米的保障性住房计算，300 万套保障性住房建设也将带来全年房地

产新开工面积增长 18.5%。因此，无论是基于我们房地产行业研究员的测算还是宏观策略组的保守估计，虽

然针对商品房价高企的房地产调控较为严厉，但是在推广保障性住房的情况下，房地产开工面积总体上并未

受到影响，而且比之前估计的还有所提高。在保守增长 18000 万平米的情况下，保障性住房占年度房屋新开

工面积达到 13%左右，虽然远高于 2003 年以来的比例，与 2003 年之前的比重相比并算高。 

表  1997-2010 年保障性住房年度新开工面积及增速 

 
保障性住房新开

工面积（万平米） 

占房屋新开工面

积比例（%） 

1997 1721 12.3 

1998 3466 17.0 

1999 3970 17.6 

2000 5313 18.0 

2001 5796 15.5 

2002 5280 12.3 

2003 5331 9.7 

2004 4257 7.0 

2005 3513 5.2 

2006 4379 5.5 

2007 4810 5.0 

2008 5622 5.5 

2009E 6570 5.7 

2010E 18000 13.2 

资料来源：东兴证券研究所 

由于我们是按 300 万套保障性住房进行以上估算，暂不考虑 280 万套棚户区住房改造，如果考虑这个因素，

房屋新开工面积还存在上调空间。因此，住房建设部此举不仅对冲了房地产调控可能引发的经济增长放缓，

而且还有效应对了欧洲主权债务危机对于出口的潜在风险。 

综合考虑，我们将 2010 年新开工面积增速上调至 20%，预计房地产开发投资同比增长 23%。 
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3、结论 

保障性住房是近期出台的对促进增长、改善民生力度较大的政策。这一政策的执行有效对冲了宏观调控及世

界经济带来的下滑风险，使得今年宏观政策总体上呈现中性态势，我们维持 2010 年 GDP 增长 10%的判断。

下半年通胀仍将保持上升趋势。 

政策方面，虽然我们认为保障性住房确保了经济较快增长，但我们仍然维持近期政策紧缩趋缓的判断。首先

是欧洲债务危机有可能对出口形成一定冲击，温家宝总理此前已表示“要防止多项政策叠加的负面影响”；

其次，房地产市场经过此前的严厉调控，房价已经有所松动，而保障性住房的大幅增加基本上消除了房价快

速上涨的可能，从而更为严厉的针对房地产市场的紧缩政策出台的可能性也在降低；第三，4 月份经济数据

表明经历严厉调控后，经济未进一步过热，而各地保障性住房建设的开展仍然需要一定时间。 

因此，我们认为，政策环境相对于今年前 4 个月的宽松，保障性住房的推行，以及出口仍然受益于欧美复苏

阶段的补库存及消费恢复性增长，这些政策和经济方面的因素将使整个市场迎来较为有利的宏观氛围。 

需要指出的是，供给方管理成为今年宏观调控的一大特征，迥异于以往单纯依靠紧缩方式（无论是市场化的

价格调控还是非市场化的行政调控）抑制资产及商品价格的上涨。无论是保障性住房建设有效增加住房供应

以平抑房价，还是国务院 13 日发布《关于鼓励和引导民间投资健康发展的若干意见》促进民间投资，都充

分体现了这一点。 
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