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导读 

我们曾提出“房地产长期看人口、中期看土地、短期看金融”“房地

产是周期之母”“十次危机九次地产”“房地产是最坚硬的泡沫，要软着

陆，避免硬着陆，硬着陆根本受不了，用时间换空间”。经济转型既要下

定决心，也要考虑有个过程。冰冻三尺非一日之寒。 

作为第一大行业，当前中国房地产业占 GDP 比重有多大？对上下游产
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业链有多少拉动？对就业、居民财富等又有多大影响？上述问题关系到如

何全面客观地认清中国房地产市场的地位、住房政策调整等。 

从 GDP 占比看，2020 年房地产及其产业链占我国 GDP 的 17%（完

全贡献），其中房地产业增加值占 GDP 的 7.3%（直接贡献），房地产带动

产业链占 GDP 的 9.9%（间接贡献），其中房地产对金融、批发、建材的带

动最为明显。在国际上，房地产对经济贡献占比更高，因统计口径和发展

阶段差异，美、德、英等发达经济体房地产业增加值占 GDP 比重超 10%，

普遍高于我国。 

从投资看，2020 年房地产完全拉动的投资占全社会固定资产投资的

51.5%，其中房地产开发投资占固定资产投资的 27.3%。 

从地方财政收入构成看，地方政府依赖土地财政，2020 年土地出让收

入和房地产专项税合计占地方财政收入的 37.6%。 

从住房市值看，2020年中国住房市值占股债房市值的比例为 66.6%，

中国住房市值与股债房市值的比例偏高，居民大部分财富在房子里。 

从就业看，房地产业解决我国实体经济大量就业，2004-2018 年我国

房地产业从业人数由 396 万增至 1264 万，预估至 2021 年从业人数将达

1500 万，考虑到房地产拉动的上下游行业，对就业带动效应更大。 

从房地产贷款占各项贷款余额的比重看，2021 年 6 月为 27.4%，较

2019 年的 28.7%有所下降。从社融看，房地产融资增量占社融增量比重在
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近十年相对较低，2021 年占比为 20%。 

我们呼吁以城市群战略、人地挂钩、金融稳定和房产税为核心加快构

建房地产长效机制，促进房地产市场长期平稳健康发展。繁荣资本市场，

促进居民家庭优化资产配置结构，坚定推行注册制，支持服务科技创新企

业和实体经济，提高机构投资者占比，引导价值投资理念。 

风险提示：国家统计局最新更新投入产出表于 2018 年，缺少 2020

年数据；投入产出表对购房后拉动下游需求的反映偏弱。 
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7.1 以城市群战略、人地挂钩、控制货币和房产税为核心加快构建房

地产长效机制 

7.2 繁荣资本市场，促进居民家庭优化资产配置结构 

正文 

本文旨在全面客观地量化测算房地产对中国经济金融影响，用数据说

话，避免泛泛而谈。 

1    房地产业作为支柱行业，为过去 20 年经济增长的火车头之一，

占 GDP 的 7.34%，间接带动的相关产业占 9.9%，合计约占 GDP 的 17% 

房地产是国民经济的重要支柱，2020年房地产业增加值为7.5万亿元，

占 GDP 的 7.3%，房地产业对 GDP 增长的贡献率为 13.9%。1998 年国务

院 23 号文明确提出“促使住宅业成为新的经济增长点”，2003 年国务院

18 号文进一步将房地产定位为支柱性产业。20 年来，房地产成为我国经

济发展火车头之一。2000-2020 年我国房地产业增加值由 4141 亿元增加

到 7.5 万亿元，房地产业占 GDP 比例由 4.13%增加到 7.34%，创近 20 年

新高，一般而言，在经济中占比超 5%的行业可以成为经济的支柱产业。 

住房制度全面市场化以来，房地产业对经济增长的贡献率也在增加。

2000-2020 年房地产业对 GDP 增长的贡献率从 4.8%波动增至 13.9%。从

时间点上看，在 2009 年、2016 年和 2020 年，GDP 增速降低而房地产业

对经济增长的贡献率为 14.2%、12.9%、13.9%，均高于平均水平。主要
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原因是，2009 年我国在金融危机后经济增速回落，推出了“四万亿元计

划”，为扩大内需取消了商业银行信贷规模限制，部分资金流入房地产业。

2016 年我国面临地方政府债务加剧、经济持续下行，采用降低购房贷款利

率及首付比例等手段调控房地产市场，同时开始了房地产“去库存”计划。

2020 年面对疫情冲击导致的世界经济衰退，我国制造业、批发零售业产业

增速受到影响，而房地产作为经济发展的对冲项，发挥一定作用。2020 年

制造业、批发零售业、房地产增加值增速为 0.68%、0.04%、5.8%，前值

为 3.2%、7.6%、9%。 
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在国际上，房地产业对经济贡献占比更高。因统计口径和发展阶段差

异，美国、德国、英国等发达经济体房地产业增加值占 GDP 比重超 10%，

普遍高于我国。主要由于中国对居民自有住房、房屋租赁数据统计不足，

同时物业管理、经纪与代理等发展不成熟，存在低估。2020 年，美国、德

国的房地产业增加值占 GDP 的比重分别为 12.2%、10%，我国仅 7.3%。

2019年，英国、日本房地产业增加值占GDP的比重分别为13.1%、11.7%，

建筑业占比分别为 6.4%、5.4%。 

我国房地产业占比低估主要原因：其一，我国居民自有住房部分的增

加值存在低估。以英国为例，居民自有住房部分增加值在全国 GDP 中占比

9.2%。我国未公布居民自有住房增加值，但根据个别城市统计局数据，如
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石家庄、大连市的居民自有住房增加值仅占全市 GDP 中 2.7%、3.5%，占

比房地产业中 66.5%、62.9%。其二，我国住房自有率高、租赁比例低。

2000—2010 年我国城镇家庭租房比例维持在 21%左右，明显低于德国

（55%）、英国（38%）、日本（39%）、美国（36%），因此租赁市场的贡

献更低。其三，在房地产相关服务方面，发达国家多进入住房存量阶段，

其物业管理、经纪与代理等服务更为成熟，贡献值更高。2019 年英国房地

产服务活动增加值为 229.7 亿英镑，占 GDP 的 1.0%；我国虽未公布全国

的物业管理及房地产中介服务增加值，但以石家庄、大连市为例，在全市

GDP 中占比分别仅 0.3%、0.5%。 
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