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在我国，房地产之于经济是一个沉重的话题。本世纪前十年（2001-2010）我国经济快速增长的源动力之一

就是房地产开发投资带动全社会固定资产总投资快速增长的模式。特别是在应对亚洲金融危机、“非典”以及 2008

年金融危机中，在解决地方政府财政收支困难问题当中，房地产发挥了举足轻重的作用。因此，尽管本世纪前

10 年调控政策与房地产市场如影随形，但调控政策一直在“保增长”与“保民生”之间徘徊，且一旦伤及经济

便开始弱化甚至调头。 

2011 年可以说是一个转折点，在外围经济持续走弱和国内消费短期内难以担当引擎角色而经济转型和新兴

产业还没有成型时，大家认为驱动经济增长的最后一个引擎——投资必然将再次担当重任，这就不能撇开占投资

规模近 1/4 的房地产而谈投资。如果再考虑到地方政府债务集中偿还期的到来以及对金融稳定的影响，似乎经济

对房地产的依赖将天然锁定了调控政策必然放开的路径。但是，以限购为主要内容辅之以资金全面紧缩的史上最

严厉的调控政策并没有丝毫放松的迹象，且每有政策退出的传言时，管理层便随即发出“坚持调控不放松”的表

态，甚至在 PMI 等先行指标显示当前经济增速下滑明显时也是如此，不为所动，大有经济去地产化的信心和决心。

从目前趋势来看，2012 年房地产开发投资、新开工和销售增速可能将降到个位数甚至不排除个别指标负增长的

出现，与之相关的水泥、建材、建筑、钢铁、家具电器、装饰装潢等均将受到直接牵连。在此，大家都很关心到

底经济能否承受得了房地产下滑可能带来的负面影响？ 

不可否认，由于与上下游众多产业的强关联性，房地产行业在各国国民经济中一直扮演着非常重要的作用。

以美国为例，尽管美国房地产市场已经进入二手房交易为主的时代（新建房屋很少），但本世纪初网络科技泡沫

破灭和 9.11 事件发生致使经济进入衰退期后，美国还是靠房地产挽救了经济。同样，如果按照 2008 年应对金融

危机的逻辑，我们完全可以再次依靠房地产挽救经济颓势，并且单从经济增速的角度来说，短期效果必然是立竿

见影的，很多人也是从这个逻辑的简单类推来得出房地产调控必将放松的判断并进而呼吁。但时过境迁，2008

年在国际金融危机突如其来的冲击下，我国经济出现断崖式的下滑，当时的首要任务就是如何止住经济急剧下滑

（类似于大出血发生时先要止血再谈治病一样）。而在所有行业中，房地产“救经济”的作用最为明显，效果最

显著，时滞最短，从而被迫扮演了救火队员的角色。而在今天，尽管经济增速回落，且内外围经济环境的不确定

性增加了经济增速进一步回落的可能，但这种“回落”一直是在管理层预期和掌控的范围之内，正像国家领导人
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所讲的“经济回落是主动调控的结果”，并不需要房地产再次发挥救火作用。 

更为重要的是，当前经济社会形势已经决定了我们不能再依靠房地产来救经济或推动经济。主要原因在于当

前我国经济社会矛盾的结症基本浓缩在了房地产行业，一是房地产开发投资带动的固定资产总投资是我国过去粗

放型经济增长模式的缩影，这一高投入、低产出和低附加值的经济增长模式不仅在我国已经向世界庄严承诺了节

能减排目标的今天难以为继了，而且也是我国经济增幅大起大落、经济外向型依赖度居高不下、贸易和人民币汇

率摩擦问题的根源之一；二是以土地为资金来源和以房地产为载体大搞城市开发和建设是地方政府支出快速增加

和高负债的根源，也是恶化商业银行资产负债表和影响金融稳定的根源之一，货币投放居高不下和通胀也与此有

很大关系；三是房地产改变了财富增长和积累的方式，做实业不如搞地产、房产就是财富等观念到处盛行，产业

面临空心化的危险，产业升级转型和发展新兴产业可能被边缘化；四是房地产过快增长带来了房价过快上涨、收

入差距扩大、低收入人群住房困难、社会价值取向改变等社会问题，毫不夸张的说，这些问题已经影响到了社会

稳定；五是高房价阻碍城镇化进程，阻碍居民消费，启动和扩大内需困难重重。 

因此，严厉和持续的调控是管理层权衡利弊、权衡当前影响和长远影响后做出的正确选择。不可否认，持续

的房地产调控在短期内必然会对经济产生负面影响，但缓冲这种影响的抓手在当前有很多如国土整治、水利建设、

节能环保和电力设备投资等等，管理层已经在这几个方面有所动作。就房地产行业本身而言，加快保障房建设的

力度和进度也是缓冲房地产下滑的可行选择，而且是发展经济和民生保障的双赢工程。2010 年以来我国新开工

保障房合计接近 1600 万套，到目前为止只竣工了 300 多万套，竣工率不到 20%，特别是今年新开工的 1000 万套

保障房中有很多只停留在打桩阶段，“有开工、少施工和无竣工”的现象很普遍，这是保障房没有发挥缓冲作用

的主要原因。2011 年结转到 2012 年的在建保障房有近 1300 万套，如果 2012 年新开工的保障房有 800 万套的话，

2012 年在建的保障房有近 2100 万套，相当于 2010 年商品房销售规模的 1.4 倍。如果这 2100 万套保障房能够按

照国家提出的“1/3 主体基本完工，1/3 进入地上施工，1/3 进入基础施工”的年度建设进度开展建设的话，房

地产下滑的影响可以被缓冲掉很大一部分。同时，再考虑到 600 多个三四线城市中的大部分和县级房地产市场化

发展的积极作用，房地产下滑的影响将被缓冲掉大部分。 

除了在挽救经济崩溃式下滑中的救火作用而被当做工具临时使用外，房地产对于经济的积极作用主要在于其

基础性和先导性的地位。也就是说，除了解决居住问题外，我们发展任何产业或区域，首先需要发展房地产和建

房子，房地产优先和高质发展能够促进产业或区域的发展，比如优质的商业地产或工业园区能够吸引商家或企业

进驻。从而，在数据计算上显得房地产对经济增长的影响比较大。也就是说，我们不能把房地产作为发展经济的

直接工具，为了拉动经济增长而发展房地产，结果导致投机风气盛行，空置率居高不下，品质低下和无效供应。

事实上，我国城镇居民家庭居住在商品房中的仅占 31%，而超过 50%的家庭居住在自建私房或房改房中，未来改
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善性需求还很庞大，同时建立现代服务业和网购的发展对优质的商业地产或物流园区需求也很庞大，房地产未来

发展空间还很广阔，对经济的贡献也将继续发挥作用。 
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