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疫情对广东省房地产市场的影响及对策 

张思思 谢慧如 

新型冠状病毒感染肺炎疫情（以下简称“疫情”）自 2019 年 12 月于武汉爆

发以来，目前已蔓延至全国 31 个省市及港澳台和世界 24 个国家，世界卫生组

织将其列为“国际关注的突发公共卫生事件”。当前疫情的防控形势仍然十分严

峻，对我国经济短期造成较大冲击，特别是对交通运输、餐饮、旅游、娱乐等

行业冲击严重。我们预判此次疫情对广东省房地产市场的冲击主要集中在 2020

年上半年，对中长期需求及房价的影响不大。建议政府与业主合力推行减租免

租行动，暂缓企业公积金缴存，保障租户权益；防范中小房企及长租公寓平台

的金融风险；在未来加快房地产业的转型升级。 

一、疫情对广东房地产业的影响 

（一）直接影响 

暂停售楼处销售活动、企业复工时间延后等举措，直接影响新房销售及房

地产企业短期资金回笼和开发投资，预计 2020 年住房销售面积及房价均会有一

定程度的下降。销售作为房地产开发企业最重要的资金来源，销售放缓将显著

影响房企短期资金面。房地产开发商为了减少资金支出，可能放慢拿地、开工

等节奏。此外，建筑施工与房地产业紧密相关，高度依赖外来务工人员，目前

疫情导致全国范围内短期开工不足。因此，疫情会对房地产开发投资和上下游

产业带来不利影响，预计将突出反映在今年一、二季度房地产在建、新开工、

投资等指标上。如果疫情能在第一季度得到较好的控制，只会对年内商品房竣

工面积数量造成一定影响，但对市场的当前和潜在供给影响不大。对三四线城

市的影响会高于广州和深圳。因为在返乡置业潮影响下，春节期间的房地产市

场交易通常集中在三四线城市。克而瑞数据发布显示，2020 年 1 月全国百强房

企销售业绩（全口径）比去年同期减少 12.7%，与此次疫情的影响不无相关，

将加大三四线城市下半年商品房的去库存压力。 

疫情影响下，务工人员返岗时间延后、人员限制流动，这将对住房租赁市

场和商业地产造成一定损失。2 月 10 日是复工第一天，百度迁徙大数据显示，

全国热门迁入地前 20 名城市，广东省占 7 席，分别是东莞、深圳、广州、佛山、



惠州、中山和珠海，广东省总迁徙量在全国占比 22.9%。然而，广东省的数据

与去年同期相比，迁徙规模明显下降，预测还有大批人员未回流。流动人口以

租房为主，返城时间延后对租赁市场有一定影响，但我们预期住房租赁市场的

直接损失有限，主要因租赁合同签约时间较长，且租赁住房一般为刚需。需要

注意的是，对零售业和餐饮业等服务行业的商业地产影响更大。对服务行业而

言，春节期间是传统的旺季，疫情影响下客流大幅度下降、商场关闭、营业收

入骤减，商服类地产受到不小的冲击。 

（二）间接影响 

疫情冲击下，人们的出行、旅游、消费大量减少。服务业、旅游业和物流

业等行业首当其冲，另外由于物流不畅通，网购、外卖等新兴零售业也不免受

到影响。企业停工停产等措施，导致制造业和建筑业的产能恢复延后。因此，

疫情对我国实体经济和劳动力市场造成了比较明显的短期冲击，导致大量交通、

服务、旅游等行业的从业人员收入下降，一定程度上减少或延后购房等大额消

费需求。根据中指研究院 3000 份的线上调查，70%的调查者表示推迟购房。但

仍有 49%的调查者表示，在接下来的几个月有购房的意愿，可推测购房的中长

期需求影响较小。回顾 2003 年 SARS 疫情对经济的影响，虽然 2003 年第二季

度 GDP 增速下滑两个百分点到 9.1%，但在 2003 年 6 月份疫情稳定之后，宏观

经济增速在第三季度回升至 10%，全年 GDP 增长为 10%，疫情不改中长期经济

增长趋势。此次新疫情正处房地产市场调整期，与 2003 年的上升期不尽相同，

但房地产市场较 17 年前更加成熟完善，对抗风险能力更强。广东省是外来人口

流入大省，中青年人口的持续增长支撑房地产的中长期需求。我们认为疫情对

我省房地产市场的冲击是短期而且可控的。 

二、政策建议 

（一）减税降费，鼓励推行“三三制”减租免租和公积金暂缴 

在疫情冲击下，一些业主自发对租户推行减租免租行动，值得赞赏。但某

长租公寓平台内部调查显示，在北京、上海、深圳、杭州四座城市，愿意减免

房租的房东只占 12%。租金对企业或工商个体户，是较大的固定支出。主动给

企业减税降费，我们对此建议一是政府部门、国有企业事业单位的写字楼、商

铺等出租机构，对租户实行免租金 2 个月。对私人业主建议由政府、业主、租

户各承担三分之一租金，实行“三三制”。对于长租公寓，鼓励长租公寓平台尽



快积极联系业主，可由政府、业主、长租公寓平台、租户各承担四分之一。对

于农民工或疫区相关人员，政府给予更多的补贴。二是受疫情影响导致生产经

营困难的企业，可申请暂缓缴存住房公积金 4-6 个月，待企业效益好转后再恢

复缴存。部分企业可申请一定期限的免缴。 

疫情也使得租客权益受到损害。北京、杭州、南京等多个城市，最早出现

以防范疫情为由，对无论是否来自疫区，身体是否健康的租客一律禁止进入、

劝返的事件。据了解，广州已有物业和小区开始对非湖北疫区的人员进行管控。

广东是最早推行“租购同权”的省份，“同”的不仅是享受公共服务的权利，更

应该保障不能肆意侵犯的法定基本权利。应把维护租户的基本权益作为租购同

权的重要内容，避免出现对租户的歧视。 

（二）落实房贷延后还款的具体措施，并特别关注新市民和农民工群体 

根据中国人民银行、财政部、银保监会、证监会、外汇局五部门联合发布

的《关于进一步强化金融支持防控新型冠状病毒感染肺炎疫情的通知》，对因感

染新型肺炎住院治疗或隔离人员、疫情防控需要隔离观察人员、参加疫情防控

工作人员以及受疫情影响暂时失去收入来源的人群，金融机构可灵活调整住房

按揭、信用卡等个人信贷还款安排，合理延后还款期限。政府应协调各银行尽

快出台并落实相关的具体措施，比如因疫情影响未能及时还款的，经接入机构

认定，相关逾期贷款不作逾期记录。金融机构对个人信用记录良好的相关客户，

适当延长贷款还款期限期，给予一定利息优惠。除以上在《通知》中明确提到

的群体外，还应特别关注新市民及农民工群体。复工时间延后，这类群体的收

入影响较大，加上积蓄较少，还贷更加困难，建议政策向此类群体倾斜。疫情

过后，对有一定经济能力在我省购买商品房的新市民，考虑降低首套房首付比

例。 

（三）防范系统性金融风险 

房地产相关的金融产品多数集中在一级市场，以个人住房贷款、房地产开

发贷款为主。目前房企销售放缓，短期资金紧张，政府需要注意房地产企业流

动性状况，特别是中小房企和长租公寓平台的信用风险。共克时艰，银行体系

应保持充足流动性，防范房地产相关信用风险。我们预计，如果疫情持续时间

较长，房企破产重组、项目收并购可能显著增加，进一步加剧行业分化和向龙

头企业集中。 



我们建议房企和相关中介，房地产行业协会积极发挥自治作用，监测相关

房企的负债状况；金融体系，对过往信用记录良好，资金周转困难的房企的贷

款进行展期；对给予疫情期间租金减免的物业或房企给予一定财政补贴或税费

减免。 

（四）引导房地产的产业转型和升级，主动适应市民新需求 

此次疫情将推动房地产行业朝智能化、线上化发展，并催生新的业态。政

府应引导房地产业的转型和升级，有利于房地产业的健康平稳发展。首先，由

于售楼处关闭，房企转向线上售房，疫情之后这种新型看房购房模式将更加流

行，也能帮助房企节约成本。谋求数字化转型的房企可加大线上销售渠道的推

广力度，与互联网平台合作寻求精准营销投放。比如开发 VR 看房功能，建立

销售社群等。 

同时，疫情危机也提升了居民对居住社区物业管理服务水平的需求及绿色

健康住宅的需求。疫情使人们对小区健康标准重视程度空前上升，对城市安全、

居住环境、配套生活保障设施的需求将更高，例如非接触式水龙头、声控开关、

感应设备、住宅内健身房、大卧室等需求增加。通风好、人口密度低、环境通

透的“健康住宅”可能成为新的卖点。政府可通过税收等政策鼓励房地产企业

主动适应市民新需求，建立更加安全健康的住宅及社区环境。 
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