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中国城市报：国家统计局

发布数据显示，2025年全国新

建商品房销售面积8.81亿平

方米，同比下降8.7%；新建商

品房销售额8.40万亿元，同比

下降 12.6%；房地产开发投资

8.28万亿元，同比下降17.2%。

您觉得2025年的这组数据在

您的预期范围内吗？如何准

确看待这几组下降的数据？

孟晓苏：对于 2025 年的
房地产数据，我认为不能仅仅
与去年相比，而应该放在更长
的时间维度来观察。比如
2021年是一个历史上较正常
的高位，2021 年全国新建商
品房销售面积是17.9亿平方
米，新建商品房销售额18.2万
亿元，当年投资额也达到了顶
峰，接近15万亿元。

从2022年以后的数据来
看，房地产市场确实经历了一
段调整期。比如新建商品房
的销售面积、销售额以及房地
产开发投资等指标都出现了
不同程度的下降，这种调整一
直持续到2025年底。

看到这个数据，我心里并
不是特别吃惊。值得欣慰的
是，经历了4年的低迷期，人
们也越来越多地认识到，房地
产业的正常发展是不可替
代的。

特别是在2026年开局关
键时刻，《人民日报》连发6篇

“钟才平”署名文章，其中提
到，房地产是建设国内大市场
的重要组成部分，是惠民生的
关键抓手。

另一方面，在 2026 年元
旦，《求是》杂志发表的特约评
论员文章——《改善和稳定房
地产市场预期》中也提到，房
地产带有显著的金融资产
属性。

优质不动产的资产属性
不应被忽视，居民家庭财富和
房地产市场稳定息息相关。
过去几年，楼市低迷的核心症
结在于信心不足。高层通过
权威渠道持续释放信号，明确
房地产的民生属性、发展潜力
与金融资产属性，正是对市场
关切的及时回应，也是稳定预
期的关键举措。

所以我对2026年整体的
楼市止跌回稳抱有信心，同时
对“十五五”时期整个房地产
发展、经济发展、城镇化的发
展也抱有信心。

中国城市报：来自住房和

城乡建设部的数据显示，截至

2023年底，我国城镇人均住房

建筑面积已超过 40平方米。

有一种观点认为，中国住房已

经“过剩”，您怎么看？

孟晓苏：这个观点需要辩
证看。首先，人均居住面积提
升是房改政策实施以来的巨
大成就，从房改初期的人均约
17平方米到现在，实现了“居
者有其屋”，这是积极的一面；
其次，所谓 41平方米是包含
公摊的建筑面积，刨去公摊的
人均使用面积约为 36 平方
米，而这包括了城镇和农村居
民的整体住房，再把农村居民
的这部分数据除掉，城镇户籍
人口的实际使用面积约为26
平方米。特别是在一些超大
城市，如北京、上海等，人均使
用面积可能仅在22—23平方
米 左 右 ，与 发 达 国 家 仍 有
差距。

更重要的是，我们还有庞
大的真实需求未被满足。目
前我们约有2.5亿的进城新市
民（常住非户籍人口），涉及近
亿个家庭，他们很难直接进入

商品房市场，应是保障房的重
点覆盖对象。此外，城市原有
居民的改善性需求依然旺盛。

现在网络上流传一些极
端数据，如“中国有 35 亿套
房”或“6.6亿栋楼”，这都是毫
无依据的谣言。根据官方统
计，全国城乡住宅总共约7亿
套，对应约5.4亿个家庭，户均
约有1.3套房，这是发展成果，
也是家庭财富的载体。

中国城市报：2025年召开

的中央城市工作会议作出了城

镇化和城市发展“两个转向”的

重大判断——我国城镇化正从

快速增长期转向稳定发展期，

城市发展正从大规模增量扩

张阶段转向存量提质增效为

主的阶段。当下如何判断城

镇化对房地产市场的影响？

孟晓苏：城镇化是最大内
需所在，这个根本判断没有
变。我国常住人口城镇化率
已近68%，但户籍城镇化率还
在50%以下，这中间近18个
百分点、约 2.5 亿的“半城市
化”人口，蕴含着巨大的安居
与改善需求。

当前的问题在于，城镇化
带来的需求被低迷的市场信
心和萎缩的购买力暂时抑制
了，表现为“被动型需求减
退”。这不是需求消失了，而
是被冻结了。过去，城市的外
延扩张和内涵更新（如拆低建
高）都有市场资金和购买力支
撑。一旦市场信心和购买力
恢复，外延与内涵发展并进仍
是必然。

中国城市报：您多次提到

要警惕法拍房对市场的冲击，

您是怎么看待其对市场的影

响的？

孟晓苏：法拍房数量虽不
大（全国约70万—80万套），
处理不当很可能引发破坏性
影响。一方面，它形成了“边
际价格效应”，一旦某套房源
被法院以超低价强制执行拍
卖，这个价格就会成为整个小
区，甚至一片区域的“价格
锚”，导致周边大量房屋的估
值随之崩塌，形成价格踩踏；
另一方面，银行低价甩卖资
产，会导致自己持有的同类抵
押品价值同步缩水，反而暴露
和加剧了自身的资产质量
风险。

此外，这种行为会冻结市

场信心，形成“房价下跌—供
给增加—法拍加剧—价格进
一步下跌”的恶性循环，因此，
我建议叫停这种非理性的
法拍。

具体来说，可以借鉴美国
在次贷危机后的经验——普
遍减税、允许高负债率贷款存
续、按实际收入重定还款额，
以及我国1998年应对亚洲金
融危机时的“三中止”经验：一
是中止司法拍卖、给予他们更
多的时间来恢复财务状况；二
是中止银行贷款追息，减轻企
业的财务负担；三是中止企业
下岗分流，保障员工的基本生
活。这些政策的实施，为困难
企业和职工赢得了宝贵的调
整时间，也为后来的经济复苏
奠定了基础。

中国城市报：如果一些贷

款人确实断供了，银行该如何

处置呢？针对法拍房，有何具

体建议？

孟晓苏：叫停“法拍”，不
能“一刀切”，必须严格区分。
对于有偿还能力却恶意逃债
的“老赖”，当然要依法执行；
但对于因失业、收入骤降而确
实无力还贷的家庭，银行完全
有能力，也应当通过核查社
保、银行流水等方式，将这两
类人区分开来。

对于这些确实困难的断
供家庭，银行应当采取更柔性
的处置方案，核心原则是“以
时间换空间”，让银行与居民
共担风险。具体可以有几种
方式：

第一是贷款展期。对于
遇到困难的家庭，可以延长还
款期限，降低近期月供压力。

第二是停息延贷。对于
断贷家庭，在一定时期内暂停
或减免利息，给予他们更多的
时间来恢复财务状况。

第三是“债转租”。由银
行或其旗下的租赁机构收购
该房屋产权，消除坏账，但同
时必须将房屋返租给原业主
居住。原业主支付合理的租
金，保住了家，未来经济好转
或房价回升后，还可以享有优
先回购权。

中国城市报：针对解决法

拍房困境和去库存，您提出了

“中储房”的构想，具体如何

操作？

孟 晓 苏 ：仿照“中储粮”

“中储棉”的模式，建立国家级
的住房收储机构，我称之为

“中储房”。1998年编制国家
房改方案时，课题组就提出

“要建立住房商业机构”，就像
其他门类的产品有商业支持
机构一样，住房也应当有商业
机构来收储。

其运作逻辑是：动用住房
公积金沉淀资金等长期资本，
组建专门平台，批量收购市场
上的存量房，特别是银行急于
处置的法拍房资产。收购后
的房屋绝不立即抛售，而是转
为租赁住房，用于保障性供
应。目前全国结存的公积金
有10.5万亿元，成立“中储房”
只需要3万亿元，而收购这些
法拍房，所需资金不会超过1
万亿元——资金可以来自多
个渠道，也可以引导保险、银
行等有实力的机构参与。

此举不仅能迅速消化关
键库存，还能增加保障性住房
供给，未来市场平稳后，这些
收购的资产还可实现盈利。
现在中央已提出“鼓励收购存
量商品房改为保障房”等政
策，市场信心会快速回归。

中国城市报：《中共中央

关于制定国民经济和社会发

展第十五个五年规划的建议》

提出，“清理汽车、住房等消费

不合理限制性措施”，当前房

地产行业依然处于深度调整

期。从政策工具箱来看，2026

年您认为还有哪些可以使用

出来？

孟晓苏：2026年，我们应
当主动地去呼唤春天的到来。
首先，中央财政应带头，实质
性加大保障房建设投入。保
障房建设能精准满足低收入
群体住房需求，与一些一次性
补贴不同，投资保障房的资金
还可以通过销售部分回笼，并
能强力拉动建筑及上下游行
业，创造就业和税收。这是能
够循环、并形成有效投资的关
键举措。

其次，收购存量方面，尽
快成立“中储房”类似平台。
再次，坚决治理网络谣言，净
化舆论环境。对于严重破坏
市场预期的言论，应追溯源
头，加强管理。

最后，进一步调整一些城
市的限购措施，要将“限购、限
价、限售”等手段，严格限定应
用于保障房的分配与管理。

稳楼市就是稳财富稳楼市就是稳财富、、稳民生稳民生
——访原国家房改课题组组长孟晓苏

■中国城市报记者 张阿嫱 李昔诺

编者按：
房地产业是国民经济的重要产业和居民财富的

重要来源，在国民经济发展中的地位举足轻重。针

对房地产工作的部署，2026年《政府工作报告》再次

强调，要“着力稳定房地产市场”。同时提出，因城施

策控增量、去库存、优供给，探索多渠道盘活存量商

品房，鼓励收购存量商品房重点用于保障性住房等。

原国家房改课题组组长、中房集团原董事长孟

晓苏是1998年房改方案设计的参与者和推动者，曾

提出建立“市场+保障”的“住房双轨制”。2026年是

“十五五”开局之年，也是稳楼市的关键一年。如何

进一步推动房地产“止跌回稳”？中国城市报记者对

此专访了孟晓苏。


