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由于疫情因素影响，2020 年的两会较以往推迟了两月有余，5月 22 日李克强总理

发布的政府工作报告回顾了 2019 年中国社会经济各方面的发展，同时对 2020 年

中国经济的发展制定了目标。同以往相比，本次政府工作报告在房地产的文字表述

方面所涉甚少，但纵观整个报告，从国家在未来一年的经济、产业、区域规划方面，

我们仍可粗略预判这些表述会在短期内对中国的房地产市场产生何种影响。本文就

政府工作报告中和房地产市场相关内容进行解读。

要点总结

房住不炒、因城施政仍是未来一年住宅市场主旋律，保持房地产市场的健康发展则意味着

政府仍会对流向房地产市场的资金进行严格把控。

进一步扩大内需挖掘消费潜力是政府今年的重要着力点，重点步行街的改造升级将提速。

新基建的发展短期内有利于带动就业，促进消费，城市群的发展将进一步促进城市群中核

心城市房地产市场的发展。

由于 TMT 行业在一线城市写字楼需求占比高，政府大力推动“互联网 +”及数字经济将提

升一线城市写字楼市场的需求。
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GDP 增长

“需要说明的是，我们没有提出全年经济增速具体目标，主要因为全
球疫情和经贸形势不确定性很大，我国发展面临一些难以预料的影响
因素。”

在以往的政府工作报告中通常会对当年的 GDP 增幅设置目标，但今年的报告没

有提出全年经济增速具体目标，这其中主要的原因一是中国政府已经搭建起较

为全面的经济发展评价体系，即以 GDP、就业、物价、国际收支平衡等为经济

发展的主要衡量依据，而不再简单只依靠 GDP 来衡量经济的发展水平。其次，

由于新冠肺炎疫情的全球爆发导致外部环境的不确定性增强，因此加大了对今

年 GDP 增幅预测的难度。

“积极的财政政策要更加积极有为。今年赤字率拟按 3.6%以上安排，
财政赤字规模比去年增加1万亿元，同时发行1万亿元抗疫特别国债。
这是特殊时期的特殊举措。”

虽然没有设定增长目标，但政府在细分领域如赤字率、专项债规模及就业等方

面都明确了目标任务。其中，2020 年政府赤字率将增长到 3.6%（图一），这

是 1994 年以来首次突破 3% 的财政风险警戒红线。赤字率的大幅增加体现了

政府加大了财政政策的力度，今年新增的 1 万亿元财政赤字以及发行的 1 万亿

元抗疫特别国债将全部转移至地方用于支持地方政府的发展和建设。



图一：2010 年 -2020 年中国财政赤字率水平
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推动消费回升

“推动消费回升。通过稳就业促增收保民生，提高居民消费意愿和能力。
支持餐饮、商场、文化、旅游、家政等生活服务业恢复发展，推动线
上线下融合。发展养老、托幼服务。改造提升步行街。”

新冠肺炎疫情给消费端带来沉重打击，为防止新冠肺炎疫情的传播，居家隔离成

为常态，居民消费锐减。2020 年的 2 月、3 月和 4 月，全国社会消费品零售总

额累计同比增长分别为 -20.5%、-19% 和 -16.2%（图二），这是中国改革开放

之后社消类统计数据首次出现负增长。虽然在疫情被基本控制住的情况下消费市

场会出现回升，但由于整体经济转弱，居民消费意愿降低，因此全年的消费总额

仍会受到严重影响。过去两年，内需成为拉动中国经济增长的主要因素，2019

年消费对中国经济增长的贡献率达到 57.8%，而在 2018 年更高达 78.2%。为对

冲新冠肺炎疫情对经济的影响，促进居民消费将成为 2020 年拉动经济增长的重

要议题。

来源：国家统计局

图二：2019 年 4 月至 2020 年 4 月中国社会消费品零售总额累计增长率
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2019 年商务部出台了《关于开展步行

街改造提升试点工作的通知》，力图通

过对国内较为知名且具发展潜力的步行

街进行改造升级，以培育一批具有国际

国内领先水平的步行街。本次政府工作

报告将该项工作也列入到 2020 年的工

作重点，预计在今年这些步行街将迎来

更多的发展机遇，其升级改造进度也将

会加快。
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2019 年商务部提出的重点提升改造步行街名单：

北京王府井步行街

天津金街步行街

上海南京路步行街

重庆解放碑步行街

沈阳中街步行街

南京夫子庙步行街

杭州湖滨步行街

武汉江汉路步行街

广州北京路步行街

成都宽窄巷子步行街

西安大唐不夜城新唐人街步行街

北京

上海

沈阳

杭州

广州

西安

天津

重庆

南京

武汉

成都



8     戴 德 梁 行 研 究 部

扩大有效投资

“重点支持既促消费惠民生又调结构增后劲的“两新一重”建设，主
要是：加强新型基础设施建设，发展新一代信息网络，拓展 5G应用，
建设充电桩，推广新能源汽车，激发新消费需求、助力产业升级。加
强新型城镇化建设，大力提升县城公共设施和服务能力，以适应农民
日益增加的到县城就业安家需求。”

以往政府积极财政政策下的投资多用于高铁、港口和机场。以 2009 年为例，

为了对冲全球金融危机对中国经济产生的负面影响，政府启动了大规模基建投

资，该轮投资将重点放在了铁路、公路和机场建设，由于过往中国基础建设薄弱，

大量的基建投资有效的提升了中国整体基建水平。截止到 2018 年，中国民用

航空航线数量是 2008 年的 3.2 倍，铁路营业里程是 2008 年的 1.65 倍，高速

公路里程数量是 2008 年的 2.36 倍，这些基础设施的建设成为之后中国经济的

快速发展的坚实基础。

随着经济的发展和产业结构的转型和升级，当前的基建投资更多的是着眼于前沿科技发展，通过推

动技术创新来提升经济的高质量发展，提升人民生活幸福感。中国经济已由高速增长阶段转向高质

量发展阶段，产业链要迈向全球中高端，新时代对基础设施产生了新要求。

新技术的发展和应用不止为这个行业创造新价值，其发展对于其相关产业乃至整体经济都会起到强

有力的带动作用。根据 Accenture Strategy 发布的《How the wireless industry powers the U.S. 

Economy》报告，基于 4G 技术的无线网络行业对美国 GDP 每贡献 1 美元，将会使整个美国经济

提升 3.2 美元。4G 科技为美国贡献了 480 万个工作岗位，每年对经济的贡献达到 4750 亿美元。同时，

4G 无线网络行业也为美国的就业带来了巨大的乘数效应，据测算，一个 4G 行业的岗位可以产生 7.7

个其他行业的工作岗位，而在硬件制造业和餐饮业，这个乘数仅为 3.9 和 1.5（图三）。



图三：
美国不同行业产生工作岗位数量乘数对比

来源：《How the wireless industry powers the US 
Economy》
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美国 4G 科技的发展对经济的促进作用无

疑为中国在大力推进 5G 网络建设方面提

供了好的榜样。中国错失了 2G 及 3G 的发

展，在 4G 发展中逐渐跟上了全球的发展

节奏，而目前中国政府正致力于大力发展

5G 网络，以推动中国经济在未来可以更具

竞争优势。

中国信息通信研究院测算，2020—2025 年，

中国 5G 商用带动的信息消费规模将超过

8 万亿元，直接带动经济总产出达 10.6 万

亿元。中国信息通信研究院在其《5G 经济

社会影响白皮书》中提出，到 2030 年，

在直接贡献方面，5G 将带动的总产出、经

济增加值、就业机会分别为 6.3 万亿元，

2.9 万亿元和 800 万个，在间接贡献方面，

5G 将带动的总产出、经济增加值、就业机

会分别为 10.6 万亿元、3.6 万亿元和 1150

万个。5G、大数据、云计算等技术的广泛

应用将极大的促进智慧建筑、智慧物流、

智慧交通、智慧医疗等行业的发展。
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促进新兴产业发展

“推动制造业升级和新兴产业发展。发展工业互联网，推进智能制造。
电商网购、在线服务等新业态在抗疫中发挥了重要作用，要继续出台
支持政策，全面推进“互联网 +”，打造数字经济新优势。”

作为中国经济结构转型的重要抓手，新兴产业在过去几年蓬勃发展，在李克强

总理提出大力发展“互联网 +”之后的几年中，中国互联网行业得到了快速发

展，互联网普及率从 2013 年的 44.1% 上升到 2018 年的 57.7%，5 年时间上

升了 13.6 个百分点。互联网企业发展迅速，企业规模扩张快，对于写字楼面积

的需求大，因此逐渐成为写字楼市场需求的主力。2019 年，北上广深四个城市

TMT 行业的写字楼需求占比分别为 36.1%、20%、 31.2% 和 20.4%（图四）。

来源：戴德梁行研究部

图四：2019 年一线城市 TMT 行业写字楼需求占比

随着“互联网 +”的进一步推进，预计未来主要城市 TMT 行业对于写字楼市场

的需求仍会保持强劲态势。

北京 上海 广州 深圳

36.1% 20% 31.2% 20.4%
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新型城镇化

“深入推进新型城镇化。发挥中心城市和城市群综合带动作用，培育
产业、增加就业。”

2019 年中国的城镇化水平已经突破 60% 达到了 60.6%，较 2000 年上升了 24

个百分点（图五）。在本次政府工作报告中再次提到推进新型城镇化，表示中

国的城镇化进程仍将继续，且城乡结合将日益紧密，这意味着城镇化在未来仍

将为中国的房地产市场提供发展动力。

来源：国家统计局

图五：2000 年 -2019 年中国城镇化率走势
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随着城市群的发展，城市群中城市之间的交通通信等基础设施网络更为紧凑，经济联系紧密，同城化

和一体化将成为发展趋势，随着城市群的发展，资源和生产要素的聚集将为城市群中的核心城市带来

更多的发展机遇。这其中，城际高铁和城际轨道交通作为本轮新基建补短板项目可以有效促进城市之

间的人流物流以及各种资源的流动，为核心城市的写字楼市场、零售市场、物流市场以及住宅市场提

供更多的需求和发展空间。以写字楼市场为例，随着城市经济结构的调整以及第三产业占比的上升，

二线城市的写字楼需求在过去几年逐年攀升，2019 年，二线城市写字楼需求占比从 2018 年的 55.4%

上升至 66.4%（图六）。
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来源：戴德梁行研究部

图六：中国写字楼市场需求走势

“坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，因城施策，促进房地产
市场平稳健康发展。完善便民设施，让城市更宜业宜居。”

疫情对住宅市场同样带来打击，今年 2 月份 70 个大中城市住宅指数中价格上

涨的城市仅有 21 个，但随着疫情防控的胜利，住宅市场表现出了强劲的反弹，

4 月份 70 个大中城市中有 50 个城市的住宅价格上涨（图七）。从报告表述来看，
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来源 : 国家统计局、戴德梁行研究部

图七：70 个大中城市住宅价格指数

坚持房住不炒的总体方向不

会变，稳定市场是政策导向。

根据过往经验，市场流动性

增强时往往会引发住宅市场

的火爆，报告中提到促进房

地产市场平稳健康发展也意

味着政府仍会对热钱向房地

产市场的涌入保持高度警惕。

由于各个城市在房地产发展

上面临不同问题和挑战，因

此因城施政也给予了地方政

府更大的政策决策空间，让

地方政府可以根据本地的具

体情况进行适度调控。



更高水平的对外开放

“加快跨境电商等新业态发展，提升国际货运能力。共同落实中美第
一阶段经贸协议。推进更高水平对外开放，稳住外贸外资基本盘。”

跨境电商总交易规模虽然远小于国内电商，但在过去 5 年中仍保持了年均 22%

的高增长，2018 年跨境电商的市场交易规模达到 9 万亿元，是 2014 年的 1.14

倍（图八）。在全球电子商务快速发展的今天，云计算、大数据、人工智能等

新技术的广泛应用让跨境贸易服务、生产、物流和支付效率大大提升，这给国

内跨境电商行业迎来新的发展机遇，同时也将在一定程度上带动中国物流地产

的发展。

来源：《中国跨境电商发展报告》

图八：2013 年 -2018 年中国跨境电商市场交易规模
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报告中提出了要积极利用外资。大幅缩减外资准入负面清单，出台跨境服务贸

易负面清单。虽然并没有提到金融开放，但国务院在 2019 年 7 月出台的金融开

放“国十一条”中详细列出了中国金融市场的对外开放的具体时间表，虽然在

疫情影响下外资金融机构进入中国的步伐放缓，但随着疫情的逐步控制，2020

年预计仍将会看到外资金融机构积极进入中国市场（图九）。

注：股票和债券市场数据截止 2019 年三季度，银行和保险数据截止 2017 年末。

来源：国家统计局、中国人民银行、中国银保监会、戴德梁行研究部

图九：各金融市场外资占比

外资 1.7%

内资 97.2%

外资 6.2%

内资 93.9%

外资 3.2%

内资 98.0%

外资 3.2%

内资 97.0%

保险业 股票市场 债券市场银行业

2 0 2 0 年 两 会 政 府 工 作 报 告 解 读     1 5

结论

尽管新冠疫情的爆发给中国带来了前所未有的挑战，导致政府放弃制定今年经济增长的具

体目标，但我们认为，未来中国房地产市场仍将保持健康发展。

疫情的逐渐控制将使零售市场逐渐恢复，零售房地产市场在促进消费支出的多种政策扶持

下逐渐恢复活力，主要步行街的升级改造有望加速。物流业则有望从零售业复苏的连锁反

应及跨境电商的发展中获得提振。政府大力推动的数字经济会推动写字楼和数据中心市场，

而所有商业地产板块都将受益于城市化的不断推进和城市群的发展。最后，住宅市场仍将

“稳”字当头，控制热钱的涌入仍将成为今年的调控重点。
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