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11 月 16 日，由中国社会科学院财政与贸易经济研究所和社会科学文献出版社联合主办

的“《住房绿皮书》发布会暨 2009～2010 年住房形势与政策研讨会”在北京举行，会议正式

对外发布由中国社会科学院财政与贸易经济研究所城市与房地产经济研究室完成的首份住

房绿皮书《中国住房发展报告（2009-2010）》。 

《住房绿皮书》综合运用微观、宏观、公共经济学等理论，建立了以住房市场为核心，

住房市场主体为支撑，住房市场潜力为延展，住房宏观背景为基础，公共政策作保障的住房

分析框架。分析了 2008 年至 2009 年中国住房市场运行状况，预测了 2010 年中国住房市场

的发展趋势以及所面临的主要问题与挑战，提出了促进中国住房市场健康发展的政策建议。 

《住房绿皮书》提出了一个有多项指标组成的测量中国住房市场质量、风险和效率等的

指数体系。这个体系包括住房上市公司指数、住房支付能力指数、住房真实供求缺口指数、

城市土地市场价值指数、住房市场价值潜力指数、住房贷款风险指数、住房市场监管指数、

住房社会保障指数等，对涉及住房市场的关键方面的健康程度以及合理性进行评价。 

《住房绿皮书》认为，由于全球金融和经济走势于 2008 年急转直下，中国住房市场在

这一年初开始的调整被迫中断，住房产业虽然未被列入国家振兴产业名单但实际上依然被视

为 GDP 止跌回升的主力军。于是，诸种关于住房产业优惠政策的出台、金融机构和金融市场

慷慨注入大量的流动性、难以遏制的投机需求和一定的刚性需求集体向住房产业发力，结果

是，在 2008 年底濒临绝境的住房产业绝处逢生，转过难熬的 2008 年头后，迅速爆发，短短

几个月间就吞噬了住房价格在 2008 年近一年里的下降空间，冲上了一个新的历史峰值。 

《住房绿皮书》所展现的 2008 年以来中国住房市场及其相关的经济、金融和政策图景

是：全球经济从深度衰退到逐步回稳；中国宏观经济从急速下滑到触底回升；城市化质量提

升明显，中西部地区城市化加快；住房金融市场从紧缩到宽松；住房开发企业由急剧恶化到

迅速好转；住房消费、投资和投机意愿几经反复；信贷监管由紧变松，又由松变紧；住房资

产与物业市场从回落调整到快速上涨；住房土地市场从热度下降到逐步回暖；保障性住房建

设力度迅速加大，保障覆盖范围有所提高。 

《住房绿皮书》预测 2010 年：全球经济缓慢复苏，但全球住房市场表现不一；中国经

济将持续复苏，住房投资作用将进一步增强；城市化规模呈现高峰，城市化区域增长相对均

衡；住房资产与物业市场先扬后抑、价稳量增；住宅用地市场交易量增加，交易价格上升；

住房金融市场温和上行，波动增长。 

《住房绿皮书》指出当前住房市场面临严峻的挑战。宏观经济：内生性增长动力不足，

通货膨胀压力加大；城市发展：公共支出压力大；开发企业：风险增加，素质下降；资金充

裕助长地价、房价上涨压力；需求主体：投资者蠢蠢欲动，消费者缺乏理性，市场面临需求
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者冲击；金融机构：宽松支持了投机，紧缩抑制了消费，风险防控手段有限；住房市场：价

稳量增难以实现，市场波动频繁剧烈；土地市场：土地供给严重不足，土地价格过快上涨；

金融市场：大量流动性流向楼市，市场单一导致风险过于集中；市场监管：监管任务更加繁

重，监管意愿有所放松；社会保障：保障性住房建设计划难实现，商品房供求受影响。 

《住房绿皮书》还梳理了住房市场面临的长期问题。宏观经济：面临波动风险，潜藏泡

沫风险，遭遇停滞风险；城市发展：城市化加速度减缓，城市化潜力无法完全释放；开发体

系：市场垄断产生高利润，行政管制导致高成本；需求主体：消费心理不成熟，消费观念有

障碍，消费者保护和投机者监管体系不健全；土地市场：土地市场垄断，政府经营与监管合

一；金融体系：一元化住房的金融体系，过度集中的金融风险；住房体系：商品房和保障房

体系都不健全，两者结合不好；住房监管：监督管理制度较粗糙，监督制衡机制不健全；住

房调控：调控手段不经济，调控步调不协调。 

《住房绿皮书》对 2010 年住房调控的给出了详细的政策建议。指出 2010 年住房市场调

控的主要任务就是促进宏观经济和住房市场的平稳、健康和快速增长。要保证具体就是既要

保证宏观经济的快速增长，又要防止通货膨胀；既要保证住房投资的快速增长，又要住房市

场大起大落。政策目标为即“价稳量增”，具体概括为：“活跃存量，扩大增量，调整结构，

稳定价格，扩大投资”。即实现价格基本稳定、投资开发与销售量稳步增长，小户型、保障

房比例大幅提升。 

提出 2010 年细化调控办法。供给管理：根据市场变化和目标要求，针对不同的市场上

的供给者，采取不同的政策措施，对高档物业提供者，实施重税政策，对保障房开发商实施

奖励和补贴政策；需求管理：实施“抑制投机、引导投资、鼓励消费和扩大保障”差别化的

需求管理政策；空间管理：重点监控一线城市的国际游资的冲击和炒作，重点监控一线、二

线城市的国内投机客的炒作。根据经济发展和收入水平及其变化，采取区别对待措施，指导

不同区域和城市的供求政策；时间管理：针对 2010 年四个季度可能出现的不同的市场表现，

金融、土地、财政等尤其是金融部门提前做出预案，把握节奏，采取适度的松紧政策。具体

在一季度加大土地和保障性住房，适度降低一贯的贷款高增长率；第二季度，加大措施，刺

激供给，同时加大保障房供给力度，适度从紧消费支持，第三、第四季度，加大消费刺激的

政策；细分市场：制定信贷、税收、财政和土地政策，区别对待高中低商品房以及保障性住

房的供给和消费，对高档商品房实施重税制；对待低档商品房供给和消费实施政策优惠，对

企业参与保障房建设实施奖励和补贴；预期管理：针对根据宏观经济和住房市场形势产生预

期，政府采取适当的、并且不断变化的应对措施，通过预期管理，打击市场投机行为，引导

供需双双回归理性。 

提出调控的政策原则。坚持“定量宽松，精确投放；抑扬有别，重拳出击；多策组合，

时空匹配；长短结合，标本兼治”的政策原则。“定量宽松，精确投放”。主要指住房信贷（也

包括土地等）要坚持数量明确的宽松政策，并进一步将投放对象加以细化，准确投放到供需
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对象中；“抑扬有别，重拳出击”。就是对待保障、消费、投资和投机采取不同的政策，并且

进一步强化。即采取进一步的政策措施，更有效地抑制投机、引导投资，更进一步地鼓励消

费和扩大保障；“多策搭配，时空组合”就是要综合利用土地、金融、财税和监管手段，协

同作战并根据空间和时间不同，不断调整；“长短结合，标本兼治”。就是在将完成 2010 年

的目标和长期目标结合起来，将解决眼前的目标问题和长远的根本性问题结合起来，结合具

体措施的推出，不失时机地改革制度、体制和机制。 

提出调控的政策措施。宏观经济：微调宏观政策，刺激内生性增长，防控通货膨胀；城

市发展：挖掘城市化的潜力，提高城镇化的质量；开发企业：公布住房参考价格，提高城镇

化的质量；需求主体：鼓励住房消费，引导住房投资，抑制住房投机；住房市场：完善住房

市场体系，鼓励住房消费；土地市场：扩大住房用地供应规模，提高用地效率；金融机构：

严控投机性房贷，刺激真实住房需求；市场监管：规范市场准入条件，从严市场行为监管；

住房保障：落实保障房建设计划，切实扩大保障房供给。 

《住房绿皮书》还提出解决住房长期问题的对策建议。提出住房发展的总体目标是：“确

保稳健发展，力争持续繁荣，促进经济增长，实现住有所居”的住房发展总体目标。着力解

决国民经济中的结构性问题，重新定位住房在国民经济中的战略定位；建立促进住房稳健均

衡发展的长效机制。构建三维一体的住房发展体系。重构住房市场化和保障性相结合的住房

生产体系，市场化和保障性相结合的产品体系，住房发展的制度、战略、政策、监管、调控

的制度体系。 

具体有以下措施：完善社会保障制度体系建设，扩大保障性住房建设规模；改善城市发

展的制度环境，挖掘城市化的潜力；创新房地产制度，建立完善可靠的法制体系；建立顺畅

得力的监管体系，反对住房市场领域的垄断；改进政府参与市场的方式，提升政府的服务质

量；建立公平合理的税费体系，实现住房分配的转移支付制度；设立住房政策委员会，建立

统一灵活的调控体系；建立商品性与政策性差异化结合的分层次的住房体系；建立住房再生

产各环节、商品性和保障性结合的住房体系。  

 

 

 

 

 

 

《中国住房发展报告（2009-2010）》报告对各级政府尤其是城市政府部门、国内外企业、

有关研究机构、社会公众具有重要的决策参考意义和研究借鉴价值。 
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