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房地产市场稳中有变“租购并举”加速推进
——2020年房地产市场分析与2021年展望
国家信息中心信息化和产业发展部　高聚辉　杨颖
　　2020年，受疫情冲击影响，房地产市场呈现出典型的“低开平走、持续回升”的特点，市场复苏态势良好。剔除疫情影响因素，市场整体仍以“稳”为主。一季度，房地产市场受疫情冲击深度下探，多数指标创同期最大跌幅。之后，随着疫情防控形势的好转和复产复工的全面推进，房地产市场快速恢复，除房屋竣工面积和土地购置面积外，其余主要指标当季均出现正增长，基本接近或超过历史同期水平。1-11月房地产开发投资增速快于固定资产投资增速4.2个百分点，房地产业继续在国民经济中发挥重要支撑作用，前三季度房地产业增加值增速快于GDP增速0.9个百分点，房地产业增加值占GDP的比重为7.33%，比2019年提高0.3个百分点。
　　在“稳”的同时，房地产市场出现一些典型变化。市场分化持续，投资和销售向东部发达地区和中西部省会城市集中。房屋新开工面积回升动力偏弱，仅东部地区保持小幅增长。土地购置意愿先升后降，土地溢价率触顶回落。部分城市房价涨幅偏快，11月银川、唐山、徐州新建商品住宅价格同比涨幅超过10%，深圳二手住宅价格同比涨幅超过10%。房地产企业分化明显，标杆企业销售形势明显好于中小企业。
　　展望2021年，随着宏观经济形势的持续好转，房地产政策仍以“房住不炒”为总基调，部分热点城市房地产政策将收紧，政策稳中偏紧，住房租赁市场建设提速，租购并举加速推进。基于城镇化进程、城市更新模式、先行指标走势等多因素判断，预计未来行业发展或将遭遇天花板，市场整体保持低速增长态势。
　　一、2020年全国房地产市场总体运行特征
　　2020年，房地产市场呈现出典型的“低开平走、持续回升”的特点。特别是二季度以来，随着国内疫情防控形势的持续好转，房地产企业复工复产加快，市场快速恢复，除土地购置面积、商品房新开工面积指标外，其余主要指标均由负转正，平均房价涨幅有所上升。
　　1.商品房销售形势持续好转，增速由负转正
　　房屋销售面积保持低速增长。随着复工复产复市的有序推进，全国经济逐步回温，楼市快速复苏，购房需求进一步释放，带动商品房销售增速由负转正。1-11月，全国商品房共实现销售面积150834万平方米，同比增长1.3%，实现销售额148969亿元，同比增长7.2%。
　　商品房销售率连续5年保持上升。2020年1-11月，全国商品房销售率为75.4%，比2019年同期提高0.2个百分点，创7年来新高，连续5年保持上升态势。
　　2.房地产投资韧性明显，累计增速持续回升
　　房地产开发投资持续回升，商品住宅投资占比上升。受项目工程施工连续性的影响，房地产投资具有较强惯性，这是其具有韧性的重要原因。1-11月，全国房地产开发投资129492亿元，同比增长6.8%，连续6个月保持正增长。其中，商品住宅投资95837亿元，同比增长7.4%，商品住宅投资占房地产开发投资面积的比重为74.0%，比上年同期提高0.4个百分点。
　　3.新开工面积降幅收窄，回升动力相对偏弱
　　新开工面积保持小幅下降。2020年年初，房屋新开工面积出现较大跌幅。二季度起，随着复工复产进程加快，新开工面积有所修复，但受市场整体发展趋势的影响，仍保持小幅下降态势，回升动力偏弱。1-11月，全国商品房新开工面积20.11亿平方米，同比下降2%。
　　4.房地产开发企业购地意愿有所下降，土地购置量缩价涨
　　房地产开发企业购置土地量缩价涨。1-11月，房地产开发企业共购置土地20591万平方米，同比下降5.2%，降幅较上半年扩大4.3个百分点，成交价款为13890亿元，同比增长16.1%，土地平均购置价格为6746元/平方米，同比上涨22.5%。地价上涨较快的主要原因是企业购地更多向经济发达地区和大城市集中，导致土地成交区域结构出现显著性变化。
　　全国整体土地市场延续回升态势。从全国土地招拍挂成交数据来看，2020年1-11月，招拍挂用地共成交79113宗，面积为24.8亿平方米，同比增长7.8%，规划建筑面积为42.6亿平方米，同比增长7.9%，成交价款为6.81万亿元，同比增长13.9%。其中，住宅类用地成交24753宗，8.43亿平方米，规划建筑面积为19.3亿平方米，成交价款为5.42万亿元，住宅用地成交价款增速略快于全部用地。土地溢价率触顶回落，8月份土地溢价率达到峰值，目前已连续3个月保持下降。
　　土地市场区域差异加大。从土地成交面积看，除华北地区外，其余六大地理区域均保持增长，其中东北、华南、西北地区增速较快，增速超过18%。从土地成交价款看，华中、华北地区出现小幅下跌，其余地区保持增长，其中华南、西北、东北地区增速最快，增速超过30%。从溢价率看，华东、华南、华北、西南地区溢价率水平较高，超过11%，西北地区溢价率水平最低。
　　5.房地产贷款余额增速持续回落，企业资金来源由负转正
　　企业资金来源增速由负转正。1-11月，全国房地产企业资金来源达171099亿元，同比增长6.6%，增速由负转正，比上半年快8.5个百分点。分渠道看，除利用外资下跌外，其余均保持增长，其中企业自筹资金和个人按揭贷款增速超过7%。从同期房地产开发投资占企业资金来源的比值来看，1-11月为75.7%，比上年同期上升0.2个百分点，企业资金链压力略有上升。
　　房地产贷款余额增速连续15个季度保持回落。三季度末，全国房地产贷款余额为48.83万亿元，同比增长12.8%，增速较上年同期回落2.8个百分点，比上季度回落0.3个百分点。自2017年一季度起，房地产贷款余额增速连续15个季度保持回落，由2016年年底的增长27%回落至当前的12.8%，累计回落14.2个百分点。前三季度，房地产贷款余额净增4.42万亿，占同期各项贷款净增量的27.2%，比上年同期低6.5个百分点。从房贷利率水平来看，LPR基准利率（5年期）连续8个月锚定在4.65%，保持稳定。
　　6.平均房价涨幅有所上升，但三季度房价指数出现回落
　　平均房价逼近万元，房价涨幅小幅上升。从全国商品房销售均价看（销售均价=商品房销售额/商品房销售面积，未考虑成交结构变化因素），1-11月全国商品房均价为9876元/平方米，同比上涨5.8%，与上年同期相比，房价提高541元，涨幅回落1.3个百分点。但与上半年相比，房价提高238元，涨幅加快2.5个百分点。
　　大中城市房价指数出现回落迹象。11月份，70个大中城市新建商品住宅价格环比上涨0.08%（加权平均值），比10月回落0.09个百分点；同比上涨4.35%，涨幅比10月份回落0.31个百分点，连续3个月保持回落。
　　新建商品住宅价格环比上涨城市个数减少。分城市看，11月有36个城市新建商品住宅价格环比出现上涨，比上月减少9个城市，上涨城市个数明显回落；二手住宅价格有60个城市环比上涨，与6月持平。在经济面长期向好、人口持续流入、投资保值需求上升等因素的影响下，部分一二线城市二手房价格上涨压力上升，房价上涨迹象明显。11月银川、唐山、徐州新建商品住宅价格同比涨幅超过10%，深圳二手住宅价格同比涨幅超过10%。
　　一二三线城市房价环比涨幅回落，四线城市涨幅有所上升。从新建商品住宅价格看，11月份，一线城市环比上涨0.2%，涨幅比上月回落0.1个百分点，二线城市上涨0.1%，回落0.02个百分点，三线城市上涨0.06%，回落0.25个百分点，四线城市上涨0.14%，加快0.14个百分点，一线城市涨幅最大，三线城市回落幅度最大。从二手住宅价格来看，一线城市上涨0.55%，二线城市上涨0.10%，三线上涨0.15%，四线上涨0.10%，一二三线城市分别回落0.05、0.04、0.07个百分点，四线城市加快0.12个百分点。
　　7.标杆企业整体销售形势较好,行业集中度提高
　　标杆房地产企业销售形势整体较好，行业集中度进一步提高。2020年1-11月，39家上市房地产企业共实现销售面积52357万平方米，按可比口径计算增长13.4%，实现销售额73591亿元，增长11.8%。与全国商品房销售面积和销售额同期增速相比，分别快12.1和4.6个百分点。与标杆企业的销售保持增长形成鲜明对比的是，中小房企房屋销售形势偏紧，压力较大。
　　八成以上标杆企业销售额实现正增长。分企业看，有22家企业销售额超过1000亿元，其中，恒大、万科、碧桂园、融创占据第一梯队，均超过5000亿元，保利、中国建筑、中国海外、世茂房地产、华润置地、招商蛇口、龙湖地产、绿城中国、新城发展、金地集团、中国金茂等处于第二梯队，销售额超过2000亿元。从增速上看，有33家企业保持增长，其中绿城中国、合生创展等增速较快，均超过50%。6家企业销售额同比下降，其中绿地香港、深圳控股、首创置业、新城发展等4家企业跌幅较大，在10个百分点以上。
　　二、区域房地产形势
　　分区域来看，疫情冲击下的房地产市场加速分化，地区间差异更加明显。
　　1.华北、华东、西北房屋销售面积增速相对较快，华中、东北延续负增长
　　冀苏浙和西北地区部分省份销售面积增速较快。分省市看，1-11月份有20个省市区商品房销售面积出现正增长，其余11个省市区仍保持下降。具体来看，河北、江苏、浙江、山西、贵州及西北地区大部分省区销售面积保持增长，其中甘肃、新疆、宁夏增速较快，超过10%。在下降的11个省市区中，西藏、湖北、吉林、黑龙江、海南、天津降幅较大，超过10个百分点。从绝对值看，江苏、浙江、广东、河北、贵州、山东、甘肃、湖南等省商品房销售面积增加规模较大，均比上年同期增加200万平米以上。湖北、吉林、黑龙江、天津等省市销售面积下降规模较大，超过200万平米，特别是湖北省同比下降2073万平方米。
　　西北、华东、华北地区销售形势较好。分四大地区看，东部和西部地区保持增长，分别增长5.3%和1.9%，中部和东北地区销售延续下降，分别下降3.3%和7.5%。分七大地理区域看，西北、华东、华北地区增幅较大，分别为6.6、5和4.6个百分点，东北、华中地区降幅较大，分别下降7.5和7.2个百分点。
　　2.房地产投资西强东稳中弱，西北地区增速最快
　　九成省份投资保持正增长。分省市看，28个省市自治区房地产投资实现正增长，其中西藏、新疆、贵州、吉林、内蒙古、陕西、山西、四川、上海等9省市增速超过10%。湖北、天津、重庆受疫情及政策影响，投资延续下跌，但跌幅均有所收窄，均在10个百分点以内。
　　投资西强东稳中弱，华东地区投资占比接近四成。分四大地区看，各地区均保持正增长，呈现出“西强东稳中弱”的特点。其中，西部地区投资增速最快，增长8.3%，东部地区次之，增长7.4%。中部地区相对偏弱，增幅为3.6个百分点。从七大地理区域看，华中地区投资增速仍为最低值，增长1.9%，西北、西南、华东、华南增速较快，均超过7%。
　　3.新开工面积地区间差异显著，华北、华东、西北保持增长
　　不同省份间新开工走势差异显著。在31个省市区中，有14个保持增长，17个出现下降。在增长的14个省份中，新疆、北京、浙江、山西增速最快，分别增长50.4、44、28.5、17.6个百分点，其余9个省份保持个位数增长。在下降的17个省份中，西藏、贵州、天津跌幅超过20个百分点，海南、四川、重庆、河南、山东跌幅超过10个百分点，不同省市间分化特征明显。
　　东部地区一枝独秀，华中、西南地区跌幅超过10%。分四大地区看，东部地区一枝独秀，保持小幅增长，其余三大地区均保持下跌。在七大地理区域中，西北地区增速最快，增长9.1%，华北地区次之，增长5.9%，华东地区增长2.9%。其余4个区域保持下跌，其中西南和华中地区跌幅较大，分别下跌12.9和10个百分点。
　　4.华东地区房价涨幅相对较快，西北、东北、华南地区次之
　　8省市房价超过万元，5省市平均房价出现下跌。1-11月，各省市商品房平均销售价格涨跌不一，有26个省市保持上涨，5个省市出现下跌。具体来看，西藏、上海、宁夏、浙江等4省市房价涨幅超过10%，黑龙江、重庆、新疆、贵州、广西等省市区平均房价有所下跌，跌幅均在5个百分点以内。从绝对价格看，有8个省市平均房价超过万元，均位于东部地区，有8个省市房价低于7000元，除河南、湖南外均位于西部地区。
　　华东地区平均房价涨幅最高。分四大地区看，各地区平均房价均保持上涨，其中东部涨幅最快，平均上涨7%，中部地区涨幅最慢，平均上涨2%。分七大地理区域看，除华中小幅下跌外，其余各地区均有上涨。其中，华东地区涨幅最大，同比上涨8.4%，西北、东北、华南次之，分别上涨6.1、4.7、4.6个百分点。
　　5.区域间投资销售延续分化，重点城市群差异明显
　　地区间延续分化，长三角投资销售两旺，京津冀指标间出现背离，川渝地区增速不及全国平均水平。1-11月，在4个直辖市中，北京、上海投资和商品房销售面积均保持增长，天津和重庆则均保持下跌。从四大重点城市群来看，长三角地区投资销售两旺；珠三角地区投资保持较快增长，但销售与全国平均增速基本持平；京津冀地区投资偏慢，但销售形势较好；川渝地区投资销售增速均慢于全国平均水平。具体来看，长三角地区（上海、江苏、浙江、安徽）共完成房地产投资33495亿元，同比增长7.8%，实现销售面积32270万平方米，增长6.8%；珠三角地区（广州、深圳、东莞、惠州等9城市）实现投资11327亿元，增长8.9%，实现销售面积7344万平方米，增长1.4%。京津冀地区（北京、天津、河北）完成投资10412亿元，增长2.4%，实现销售面积6786万平方米，增长4.3%。川渝地区（四川、重庆）完成投资10635亿元，实现销售面积16752万平方米，分别增长5.9和0.6个百分点，增速均不及全国平均水平。
　　三、影响2021年房地产市场走势的主要因素
　　2021年是“十四五”的开局之年，也是我国全面建设社会主义现代化新征程的开启之年，以国内循环为主体、国内国际双循环相互促进的新发展格局将加快构建，中华民族伟大复兴和世界面百年未有之大变局相互交织。面对复杂严峻的外部环境，我们更应保持战略定力，办好自己的事，房地产市场也要有“稳”有“变”。从“稳”的方面看，“房住不炒”仍然是主基调，“因城施策”仍是地方发挥主体责任的主要手段，市场整体政策环境及基调保持稳定。从“变”的方面看，房地产分化进一步加剧，中央更加重视住房问题，租购并举加速推进，大城市住房矛盾将得到有效缓解，房地产市场趋向平稳增长。
　　1.发展新阶段房地产业需在更高层面上服务发展大局
　　2021年是第十四个五年规划的开局之年，也是中国进入新发展阶段的关键节点。十九届五中全会公报指出，要统筹中华民族伟大复兴战略全局和世界百年未有之大变局，深刻认识我国社会主要矛盾变化带来的新特征新要求，深刻认识错综复杂的国际环境带来的新矛盾新挑战，增强机遇意识和风险意识，立足社会主义初级阶段基本国情，保持战略定力，办好自己的事。在房地产方面，公报提出，“推动金融、房地产同实体经济均衡发展”，“坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，租购并举、因城施策，促进房地产市场平稳健康发展。有效增加保障性住房供给，完善土地出让收入分配机制，探索支持利用集体建设用地按照规划建设租赁住房，完善长租房政策，扩大保障性租赁住房供给。”这为未来五年我国房地产的发展指明了方向，“均衡发展”“房住不炒”“租购并举”“加大保障房供给”等关键词将成为“十四五”房地产市场发展的重点，房地产要在更高层面上服务于发展大局。
　　2.“房住不炒”定位决定了房地产市场的基本盘
　　2020年上半年，受疫情冲击的影响，各地政府从供给端和需求端出台诸多政策，促进房地产市场复苏，如降低预售条件、降低预售监管资金的留存比例或使用标准、土地出让款的延期与分期支付、延期缴税、降低人才落户与购房门槛、提供购房补贴等，楼市政策呈现宽松态势。与此同时，中央层面继续坚持“房住不炒”的定位，落实城市主体责任，落实稳地价、稳房价、稳预期的长期目标。下半年，面对长三角、珠三角为首的部分城市房价涨幅过快问题，中央政治局会议重提“房住不炒”，明确坚持不将房地产作为短期刺激经济的手段，住建部也两次召开房地产工作座谈会，坚持稳地价、稳房价、稳预期，因城施策差异化调控，金融监管部门从宏观层面加强房地产金融审慎管理，房地产调控长效机制加快推进，热点城市调控升级。
　　展望2021年，房地产政策仍以稳为主，“房住不炒”的定位将长期坚持，这也决定了2021年房地产市场的基本盘，不会出现大幅增长或下跌。从资金面来看，随着国内经济的持续复苏，货币政策力度将弱于2020年，社融规模增速会低于2020年。同时，试行近半年的“三条红线”新规将于2021年1月1日起全面推行，成为约束房地产企业盲目扩张的重要紧箍咒，2021年金融政策环境将紧于2020年，但在个人消费端将保持相对稳定。与此同时，以人为核心的新型城镇化持续推进，中心城市和城市群的带动作用继续增强，现代化都市圈加快构建，保障房建设和供给再次提速，这些因素将支撑房地产市场保持平稳增长，不出现大幅波动。总体来看，房地产市场仍以稳为主，“租购并举”“租购同权”将成为未来市场的重要推进方向。
　　3.大城市成为2021年房地产市场的重要关注点和增长点
　　根据国内外经济发展规律，人口存在向明显中心城市和城市群集中的趋势，这也是大城市住房问题更加突出的重要原因。今年的中央经济工作会议专门提出，“解决好大城市住房突出问题”，这既是基于问题导向，对当前突出问题的应对之策，也是基于目标导向对高质量发展要求的长远考虑。
　　根据有关数据，当前我国共有91个大城市，其中超大城市6个，特大城市9个，Ⅰ型大城市13个，Ⅱ型大城市68个。2019年，这91个大城市的房地产投资、商品房销售面积、商品房销售额分别占全国的69.3、57.5和70%，是我国房地产市场的中坚力量。但从这91个城市的房价水平来看，均高于全国平均房价水平。根据数据测算，2019年超大城市商品房平均价格为19019元/平方米，特大城市为13480元/平方米，Ⅰ型大城市为12058元/平方米，分别是全国平均房价的2.04、1.45和1.30倍。这些城市的房价涨幅也明显快于全国平均涨幅，住房矛盾更加突出。与2010年相比，超大城市、特大城市、Ⅰ型大城市平均房价分别上涨94.1%、105.6%和90.3%，均快于同期全国房价85%的平均涨幅，特别是9个特大城市，涨幅比全国快20.6个百分点。
　　房价过高、租房困难、市场混乱成为制约大城市住房领域高质量发展的重要因素。从人口流动类型上看，91个大城市中有54个城市都属于人口净流入类型，特别是城区常住人口在300万以上的28个城市中，仅有2个城市为人口流出型，其余26个城市都属于典型的人口净流入型，住房问题也最为突出，这将是2021年房地产市场的重要关注点。
在调控思路上，除了坚持前期房价调控的基础上，预计会更加重视保障性租赁住房建设，土地供应向租赁住房建设倾斜，集体建设用地和企事业单位自有闲置土地也将积极探索建设租赁住房。在租购同权方面，将逐步提高租房群体在享受公共服务上的同等权利水平，并规范发展长租房市场。
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区域分布

东部5个，西

部1个
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北1个

东部5个，中部3

个，西部2个，东

北3个

东部32个，中部

15个，西部11
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城区人口总计（万人） 9710 6039 5051 10708

全市人口总计（万人） 12142 9349 10090 34416

GDP总计（亿元） 161792 111245 110201 297502

人均GDP（元/平方米） 13.3 11.9 10.9 8.6

房地产开发投资（亿元） 21381 20609 18154 31504

商品房销售面积（万平方米） 12490 19496 18378 48272

商品房销售额（亿元） 23754 26280 22160 -

平均房价（元/平方米） 19019 13480 12058 -

表1　我国91个大城市分布情况及主要核心指标

单位：万人、亿元、万平方米、

　　数据来源：国信宏观经济与房地产数据库，其中2019年部分Ⅱ型大城市的商品房销售额数

据尚未发布，暂以“-”代替。

　　4.部分先行指标预示楼市存在平稳回落可能
　　我国城镇化进程已进入中后期，城镇新增常住人口连续4年保持下降。当前，我国城镇化进程已进入中后期，城镇新增人口规模将缓慢下行。2019年，城镇新增常住人口1706万人，连续四年保持下降，平均年降幅为6.16%。预计未来城镇人口净增量仍有可能保持回落。作为房地产需求的重要组成部分，城镇化进程将直接影响到市场的整体规模。
　　土地购置和新开工面积等先行指标保持小幅回落。从新开工面积和土地购置面积两个先行指标来看，土地购置面积在2011年达到峰值，近年来保持波动下降态势。商品房新开工面积在2013年达到阶段性峰值，随后连续四年低于峰值水平，直至2018年和2019年，受政策和市场的双重影响，新开工面积规模才再创新高。但当前支撑房屋新开工保持增长的环境已经发生改变，特别是“三道红线”的监管新政将基本终结企业的快速周转经营模式，企业的新开工意愿将会受到影响，预计未来房屋新开工将保持回落态势。
　　城市更新模式从“拆旧建新”向“功能完善”转变。“十三五”期间，棚户区改造作为保障性住房建设的重心，是支撑整个房地产市场保持快速增长的重要因素。随着“去库存”任务的基本完成和城镇化进程的深入推进，棚户区改造开始向老旧小区改造转变。与棚户区改造的“征收——拆迁——建设”模式不同，老旧小区改造是在保留现有小区的基础上，通过改造完善小区配套和市政设施，提升社区的养老、托育、医疗等公共服务水平，改善居民居住条件，构建“纵向到底、横向到边、共建共治共享”的社区治理体系。城市老旧小区改造不仅不会派生出住房需求，反而会因为小区生活环境的提升而吸引部分住房需求进入，对新建住房市场形成挤出，预计新增房地产需求会稳中有落。
　　综合以上多方面因素，房地产市场整体或将面临“天花板”，但房地产业与国民经济其他行业的发展协调性、均衡性将有所增强。
　　四、2021年房地产市场展望
2021年，随着疫情防控常态化和疫苗研发的持续推进，房地产市场将逐步摆脱疫情影响，保持平稳增长态势。受2020年房地产单边上行走势的影响，2021年房地产市场指标将会呈现出“前高后底、逐月回落”的走势特征。根据有关预测模型，结合当前经济形势及房地产政策走向，预计2021年全年房地产市场保持平稳增长，基本以个位数为主，个别指标会出现小幅回落。主要指标预测情况如下：
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房地产开发投资 120264 9.5 132194 9.9 140516 6.3 145982 3.9

房地产开发资金来源 165963 6.4 178609 7.6 189906 6.3 197979 4.3

 其中：国内贷款 24005 -4.9 25229 5.1 26193 3.8 26982 3.0

 其中：个人按揭贷款 23706 -0.8 27281 15.1 30013 10.0 34244 14.1

商品房施工面积 822300 5.2 893821 8.7 922709 3.2 943950 2.3

商品房新开工面积 209342 17.2 227154 8.5 223338 -1.7 215047 -3.7

商品房竣工面积 93550 -7.8 95942 2.6 88008 -8.3 91220 3.7

商品房销售面积 171654 1.3 171558 -0.1 173926 1.4 172765 -0.7

商品房销售额 149973 12.2 159725 6.5 172366 7.9 181130 5.1

土地购置面积 29142 14.2 25822 -11.4 24619 -4.7 24732 0.5

土地成交价款 16102 18.0 14709 -8.7 17091 16.2 18768 9.8

  说明：实际值来源于国家统计局，预测值由国信宏观经济与房地产数据库(www.crei.cn)预测。

指标

表2　2020-2021年全年房地产主要指标预测情况

单位：亿元，万平方米

2018年 2019年 2020年 2021年

　　1.商品房销售面积出现小幅回落
　　2021年在经济稳步恢复背景下，刚需和改善性需求会继续稳步得到释放，但释放程度会有所减缓，加上2020年房地产销售面积基数呈现前低后高的趋势，因此，2021年房地产销售面积同比增速大概率会呈现“前高后低”的趋势。同时，“房住不炒”使得投资性购房需求进一步遏制，租房市场的完善和租购同权的推进也使得需求者更加理性，不排除出现小幅下跌的可能。整体来看，预计2021年全国房地产销售面积会小幅下跌0.7个百分点，销售额保持低速增长，增长5.1个百分点。
　　2.房地产投资增速将达4％左右
　　随着国内疫情得到有效控制，疫情对房地产市场的影响进一步减小，房地产投资将会保持平稳增长。一方面，在建项目工程将的投资惯性和保障房建设的提速将对房地产开发投资形成有力支撑。另一方面，2021年开始全面执行的“三条红线”融资新规使得房地产企业的资金压力有所上升，企业拿地将更加谨慎，土地购置和新开工面积在2020年保持小幅回落也预示着明年投资增速将有所回落。预计2021年房地产投资增长3.9%，比2020年回落2.4个百分点。
　　3.房价整体保持平稳微升态势
　　自2016年年底的中央经济工作会议首次提出“房子是用来住的，不是用来炒的”的定位后，地方政府严格落实房地产调控的主体责任，实施“因城施策”措施，实施精准调控，房价涨幅得到有效控制，多数年份房价保持个位数增长。随着“十四五”规划建议和中央经济工作会议接连继续强调“房住不炒”，房地产市场预期更加清晰，全国房价整体保持基本平稳，维持窄幅波动、轻微上升趋势，预计全国整体房价涨幅在5%左右。
　　同时，随着房地产区域分化程度的进一步加剧，房价分化将更加明显，人口持续流入、经济发展潜力充足、交通优势明显的城市和地区仍存在上涨压力，保持较快增长，但那些人口持续流出、经济发展潜力不足、交通位置偏远及前期涨幅过大的地区存在房价调整可能，需警惕城市房价惯性下降带来的风险。
　　4.房地产市场区域分化进一步加剧
　　随着我国城镇化进程进入中后期，城镇人口规模将告别单边增长，进入存量博弈阶段，城市竞争力和吸引力成为驱动人口流动的重要因素。随着区域发展战略的实施和国土空间开发保护新格局的构建，经济和人口将进一步向城市化地区集聚，中心城市和城市群的带动作用更加突出。充足的就业空间、良好的公共服务、便利的交通成为吸纳人口的关键因素，也成为支撑房地产市场继续繁荣的关键因素。房地产市场结构性需求差异会进一步体现，经济韧性强、人口流动性强的长三角、珠三角地区市场表现将会更好，仍保持增长，但部分人口流出明显的地区可能会出现负增长。具体来看，预计长三角、珠三角、京津冀、成渝等城市群和重点都市圈周边会有更好的发展，其他地区需更多关注房地产市场过度调整的风险。
　　（执笔：国家信息中心信息化和产业发展部高聚辉、杨颖。本文仅代表个人研究观点。转载时请注明出处，且不得对本报告进行有悖原意的引用、删节和修改。)
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		表1　我国91个大城市分布情况及主要核心指标

		单位：万人、亿元、万平方米、

				超大城市		特大城市		Ⅰ型大城市		Ⅱ型大城市

		城区人口标准		大于1000万		500万～1000万		300万～500万		100万～300万

		城市个数		6		9		13		63

		区域分布		东部5个，西部1个		东部4个，中部2个，西部2个，东北1个		东部5个，中部3个，西部2个，东北3个		东部32个，中部15个，西部11个，东北5个

		城区人口总计（万人）		9710		6039		5051		10708

		全市人口总计（万人）		12142		9349		10090		34416

		GDP总计（亿元）		161792		111245		110201		297502

		人均GDP（元/平方米）		13.3		11.9		10.9		8.6

		房地产开发投资（亿元）		21381		20609		18154		31504

		商品房销售面积（万平方米）		12490		19496		18378		48272

		商品房销售额（亿元）		23754		26280		22160		-

		平均房价（元/平方米）		19019		13480		12058		-

		　　数据来源：国信宏观经济与房地产数据库，其中2019年部分Ⅱ型大城市的商品房销售额数据尚未发布，暂以“-”代替。
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		表2　2020-2021年全年房地产主要指标预测情况

		单位：亿元，万平方米

		指标		2018年				2019年				2020年				2021年

				实际值		增速(%)		实际值		增速(%)		预测值		增速(%)		预测值		增速(%)

		房地产开发投资		120264		9.5		132194		9.9		140516		6.3		145982		3.9

		房地产开发资金来源		165963		6.4		178609		7.6		189906		6.3		197979		4.3

		其中：国内贷款		24005		-4.9		25229		5.1		26193		3.8		26982		3.0

		其中：个人按揭贷款		23706		-0.8		27281		15.1		30013		10.0		34244		14.1

		商品房施工面积		822300		5.2		893821		8.7		922709		3.2		943950		2.3

		商品房新开工面积		209342		17.2		227154		8.5		223338		-1.7		215047		-3.7

		商品房竣工面积		93550		-7.8		95942		2.6		88008		-8.3		91220		3.7

		商品房销售面积		171654		1.3		171558		-0.1		173926		1.4		172765		-0.7

		商品房销售额		149973		12.2		159725		6.5		172366		7.9		181130		5.1

		土地购置面积		29142		14.2		25822		-11.4		24619		-4.7		24732		0.5

		土地成交价款		16102		18.0		14709		-8.7		17091		16.2		18768		9.8

		说明：实际值来源于国家统计局，预测值由国信宏观经济与房地产数据库(www.crei.cn)预测。
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