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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，对中国住宅市场体系做了全面系统的
分析、预测与评价，并给出了相关政策建议。
本报告具体内容包括：在评述2011~2012年住房及相关市场走势的基础上，预测了2012~2013年住房及
相关市场的发展变化；通过构建中国住房指数体系，量化评估了住房市场各关键领域的发展状况；剖
析了住房市场及其相关领域协调健康发展所面临的主要问题与挑战，针对性地提出了相关政策建议。

2011~2012年分析显示：经济增速下滑，但物价与就业状况比较乐观；城市化发展模式从黑色发展为主
转向城市绿色化与绿色城市化并重的阶段；全球经济复苏继续减缓,失业压力仍大，全球贸易恶化；全
球住房市场整体下行，早期金融危机国家强劲反弹；龙头房企持续领跑，风险控制成为企业发展核心
导向；住房的需求主体开始出现明显的分化，刚性需求得到一定程度的释放且改善型需求有所回升，
但投资性购买者基本被强制性地挤出了一线城市的房地产市场；房价降中有升，投资依旧低迷；2011
年第四季度以来，土地市场基本处于量跌价滞、供需两不旺态势，成交量出现较大幅度的下降；房地
产企业资金来源以信贷为主，房地产信托先降后升，债券主导的房地产一级资本市场由降转升；限购
成为监管重点，加大闲置土地监管力度，强化保障房分配管理；保障性住房在建规模达到历史高位，
绿色建筑成为保障性住房的新亮点。

2012~2013年预测认为：短期调控效果存在冲突，房地产业的政策压力将会有所减轻；投资快速回升，
净出口小幅回升；物价水平先小幅下降，之后出现较大反弹；全球经济增速回落，通胀压力增加，全
球贸易出现下降；全球住房市场总体低迷，债务危机国家继续下降，避险地区走势良好；住房企业集
中度会进一步加强，中小企业的市场份额继续降低，区域平衡发展布局更受重视；全国城市的改善性
住宅需求将会稳中有升，而一线城市的上升幅度将会大于二、三线城市；各项贷款保持温和上升的态
势；房价根据调控政策松紧状况延续反弹或盘整震荡，投资依旧低迷；全年的房贷增长起码会保
持2012年的水平，统计贷款同比增速将进一步温和增长的概率较大。

住房上市公司指数、个人按揭贷款月度偿付率指数、住房金融市场指数、住房市场监管指数和住房社
会保障指数七大指数显示：规模较大的企业在成长性和效率因素方面都发挥着自己独特的竞争力；北
上广深四大一线城市月度偿付率高，房价达到了本市居民无以承受的地步；房地产融资过于集中于间
接金融机构，必然会影响资产负债结构和风险结构；高强度监管总体延续但略有波动，审批监管强于
监督；北京、新疆、天津、甘肃、湖北、重庆和江西等地区的经济适用房政策效果指数较大。

中国住房市场健康均衡发展所面临的主要问题与挑战是：（1）供需之间的市场博弈加剧，资金链安
全考验房地产企业生存；（2）房地产贷款的信用风险加大；（3）政策性住房金融机构依然虚位以待
；（4）住房交易成本过高，存量利用效率偏低；（5）住宅市场结构单一，供给效率较为低下；（6）
土地市场买卖双方“双垄断”问题越来越严重；（7）住房金融市场过度集中于间接融资市场，住房
金融市场风险犹存；（8）保障房融资市场板块资金支持堪忧；（9）预售监管缺乏力度，监管主体缺
失；（10）住房租赁市场管理混乱，监管缺失严重；（11）住房保障仍然以户籍人口为主，部分保障
性住房分配遭冷遇；（12）房产税改革较为迟缓，住房信息系统建设没有完成。

报告建议：（1）“开源节流”保障企业现金流安全；（2）降低对房地产贷款的信用依赖度并推进房
地产贷款资产证券化，有效防控房地产贷款风险；（3）尽快建构有效的政策性住房金融机构支持体
系，以匹配大规模的保障房建设和消费的需求；（4）降低住房交易税费，增进存量住房配置效率；
（5）放松住房开发管制，增强开发市场竞争；（6）长期着眼于破解“土地财政”难题，逐渐降低土
地市场买卖“双垄断”的程度；（7）借助证券化技术有效防控房地产资金风险；（8）探索建构有效
的保障房融资支持体系；（9）建立地方“警示牌”，强化地方监督；（10）加强行业自律，建立有效
自律机制；（11）推广以货币补贴为主、无户籍限制的住房保障模式，建立公平的住房保障体系；
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（12）加快房产税改革试点工作和个人住房信息系统建设。

此外，本报告还对房地产市场一些重要问题进行了深入的专题研究，如住宅投资对经济增长的影响、
地方政府在房地产发展中扮演的角色、住房金融体系和农民工住房问题等，并得出了一系列有价值的
结论和政策建议。
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章节摘录

　　3.住房租赁市场管理混乱，监管缺失严重　　中国住房租赁市场是监管缺失最为严重的领域。
租赁权益的保护还不到位，出租方的话语权远大于承租房。
中介机构在住房租赁市场中处于垄断地位，掌握大量市场资源，出租方租期不稳定，缺乏对出租方违
约的有效惩处机制。
尽管各地市均有住房租赁法律法规，但是由于登记备案率严重不足，导致住房租赁市场游离于监管体
系之外，监管部门难以深入其中对住房租赁欺诈、毁约现象实施有效监管，导致住房租赁市场管理混
乱，监管缺失严重。
　　4.保障房缺乏有效监管主体，“纸上监管”影响建筑质量　　2012年是1000万套保障性住房建设收
官之后第一年。
据媒体披露，北京、包头、南京、武汉、杭州、广州、深圳等多个城市的保障房建设此前都出现过质
量问题。
目前，尽管多数城市均有保障房质量监管机构，但是多数机构存在“纸上监管”的情况。
某市城建委总工程师曾说：“按规定，质量验收是业主组织进行的，管理部门审查程序。
我们的监管主要是监管程序的合法化，只要程序合法，我们就认可。
”除质监站外，住建局、城建委等监管机构也只是对程序进行监管、备案。
也就是说，“真正对房屋质量进行把关的原则上只有监理公司”，而监理公司由开发商雇用。
　　5.监管部门缺乏协调机制，监管存在片面性、短期性　　由于住房市场监管涉及部门多，影响因
素复杂，各监管部门间协调机制尤为重要。
而目前，一方面，住房市场各个监管部门互相独立，各自制定政策、实施监管时缺乏互相沟通和信息
共享机制，甚至在缺乏更高级机构进行协调时存在政策“打架”的情况；另一方面，住房市场各个监
管部门职权不同，对住房市场的监管存在很强的片面性，难以全面看到住房市场问题并对之进行有效
监管。
此外，部分地方监管部门存在重审批、轻监督的情况，只要审批程序走完就算合法，缺乏后续长期监
督，住房售后监督单纯依靠购房居民举报，造成住房市场监管的片面性、短期性。
　　⋯⋯
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