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[Table_Summary] 

稳增长是今年最重要的宏观主线，并且稳增长有三个重要环节，基建、地产和

消费。开年经济数据显示 1-2 月基建投资增速 8.6%，基本验证我们对年初基建

“开门红”判断。后续基建将如何表现？开年基建兑现预期之后，市场开始关

注基建动能的持续性。过去大部分时候，我们的默认理解是：中国的宽财政即

为扩基建，缩财政即为收基建。可见基建逆周期属性之强。中国经济短周期被

地产左右，作为逆周期对冲项，基建与地产必然呈现出此强彼弱的周期关系。

经验和逻辑均指向中国的基建投资受地产投资牵引。以地产作为参照系，我们

基本上可以描绘出全年基建轮廓。 

 第一，若今年地产出现极端下滑，为全面对冲极端下滑，基建投资增速需

要维持在 11%~19%。 

若按去年下半年以来的状态进行“自由落体式”下滑，则全年房地产开发投资

将以历史罕见的极端增速下滑。我们估算这一极端下滑增速有可能落在-20%~-

10%。若用基建对冲地产极端下滑，则今年基建投资增速至少需要达到 11%，

甚至达到 19%，方能完全对冲地产在投资端的产生负面影响。 

为完全对冲地产极端下滑，基建需要得到足量的资金保障，这意味着预算内的

土地出让金不能过度缩减，或者预算外隐债调控或有松动。 

需要强调的是，开年以来地产政策持续宽松，政策有意引导地产软着陆。全年

地产失速的可能性不高，全年隐债调松、基建投资超过 10%的概率较低。 

 第二，若今年地产软着陆，基建投资处于平稳状态，预测今年基建投资增

速在 6%~10%。 

地产作为系统性重要部门，若以“自由落体式”增速极端下滑，其在金融、就

业以及财政方面的影响，基建无法完美对冲。我们倾向于认为今年最优的政策

选择是地产软着陆，基建按照当下资金框架而平稳放量。 

3 月 5 日两会给出今年财政预算收支框架，财政预算拨付给基建的资金规模也已

明朗。按照 2018 年以来的预算内外资金比例，我们基本可以推算得到 2022 年

全年基建投资规模。最终测算得到地产软着陆情境下，全年基建投资可能落在

6%~10%区间。 

 第三，把握今年基建投资节奏，关键看环比力度、同比基数以及疫情演

绎。 

值得注意，三大因素均存在不确定性，准确估算月度基建节奏存在难度。基建

规模年内如何分布，我们无法从过往数据得到启示，毕竟中国基建投资的季节

性规律并不显著。去年不同季度、不同月份基建投资基数截然不同。此外，当

前奥密克戎病毒传染性较高，未来是否还会扩散，并重点冲击哪些省份，冲击

程度有多深，我们也无法提前预判。 

即便月度节奏无法准确预测，上下半年基建节奏仍有两点较为明确：若今年地

产软着陆，基建投资节奏大概率前高后低。若今年地产按照极端增速下滑，则

基建或将大规模放量，下半年基建增速或高于上半年。 

 风险提示：疫情发展超预期；地产政策效果不达预期；对政策解读的偏差

及测算偏差风险。 
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前言 

我们一直强调稳增长是今年最重要的宏观主线，并且稳增长有三个重要环节，基建、地产

和消费。按照财政资金拨付进度，我们之前估算今年一季度基建增速可达 10%。开年经济数据

显示 1-2 月基建投资增速 8.6%，基本验证我们对年初基建“开门红”判断。后续基建将如何表

现？开年基建兑现预期之后，市场关注基建动能的持续性。 

过去大部分时候，我们的默认理解是：中国的宽财政即为扩基建，缩财政即为收基建。可

见基建逆周期属性之强。中国经济短周期被地产决定，作为逆周期对冲项，基建常与地产负相

关。经验和逻辑均指向中国的基建投资受地产投资牵引。以地产作为参照系，我们基本上可以

描绘出全年基建轮廓。 

1 今年基建投资的节奏被地产牵引 

1.1 基建和地产的经验相关性 

基建和地产投资，存在两组有趣的相关性。趋势上，基建和地产投资长期下行；周期上，

两者呈现一定负相关。这两组关系描述了这样一种情形，基建和地产投资长期下行，然而短周

期维度，基建扮演了地产投资对冲项的角色。 

以 2008 年美国金融危机后，我国“四万亿”刺激计划时期为例，因受金融危机波及，当

时地产链迅速收缩。2008 年 Q1 至 2009 年 Q1，房地产开发投资增速下行 28 个百分点。此时

中国启用大规模基建投资，这一时段基建投资增速上行 33 个百分点。基建和地产投资在金融危

机后形成非常完美的对冲关系。 

地产下行压力比较大的 2012 年 Q1 至 Q3，当期我们也看到了基建投资快速上行，基建增

速从 2%上行至 19%，足足上行 17 个百分点。 

类似地，我们还可以在 2015 年、2018 年，这两段时期同样观察到基建和地产呈现明显的

此消彼长相关性。2015 年，地产快速下行，基建保持稳中有升；2018 年基建快速下行，地产

破除 3-4 年的小周期规律，罕见地保持中高位增速。 

  



本公司具备证券投资咨询业务资格，请务必阅读最后一页免责声明 证券研究报告 4 

 

 

 

宏观专题研究 

图 1：历史上地产开发投资与基建投资增速存在反向对冲关系（%） 

 

资料来源：wind，民生证券研究院 

 

1.2 基建对冲地产的政策逻辑 

我们都知道，中国经济存在 3-4 年的小周期，亦为地产周期。每一次地产周期下行时，需

要有逆周期政策加以对冲。而基建是中国重要的财政手段，自然承担起较强的逆周期对冲角色。

不仅如此，基建和地产能够形成完美对冲，还有一个重要原因在于基建和地产是规模相当的固

定资产投资。 

基建对冲地产的政策逻辑之一，基建具有极强的逆周期属性。 

基建资金来源主要有两部分，一部分是财政预算内资金拨付，直接在政府财政掌控之中。

另一部分是预算外资金，主要由城投等基建承接主体通过贷款、债券、非标等形式展开的负债

融资。 

预算外资金看似由基建投资主体自行融资，实际上预算外资金融资相当程度受到政策影响，

尤其是地方政府隐性债务监管。 

可以说中国政府目前仍然掌握着极强的基建投资主导权，基建投资也就成为最为有效的逆

周期财政工具。 

基建对冲地产的政策逻辑之二，基建与地产对经济的拉动作用相仿。 

基建和地产，年度投资规模分别约为 19 万亿和 15 万亿（2021 年），两者相对固定资产投

资总额的比重分别在 35%和 27%（2021 年）。基建和地产，两者对于投资的贡献力度相当。 

通过投入产出表分析，基建产业链增加值占 GDP 13%，房地产占 GDP 15%，当地产投资
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下行-10%，或向下拖累 GDP 1.5 个百分点，而基建投资上行 10%，向上带动 GDP 1.3 个百分

点。两者对 GDP 产值的直接拉动力度相仿。 

房地产与基建投资都消耗类似建材。譬如螺纹钢，水泥，砂石料等。两者对能源、金属、

化工品1等大宗商品需求也同样类似。这意味着，基建对冲地产不仅能保证经济增速平稳，还能

让上游建材行业稳定生产，避免大宗商品价格异动。以往中国经济周期下行时，往往伴随着上

游供给过剩压力，用基建对冲地产，在过去经验中有助于解决上游过剩问题。 

图 2：固定资产投资的三行业占比 

 

资料来源：wind，民生证券研究院 

 

1.3 今年基建趋势取决于地产 

去年下半年以来地产快速走弱，至今地产未有显性修复。年内中国地产可能有两种走势，

一是延续去年底至今状态，投资呈现“自由落体式”下滑。我们测算得到，一旦 2022 年地产

投资出现“自由落体式”下滑，同比增速最终可能会触及-20%至-10%的区间。另一种可能情

况，也是我们期待看到的状态，政策及时开展积极有为对冲，年内地产投资稳定在 0%左右，至

少不出现极端的-20%。 

如果今年基建的使命仍在于对冲地产下滑，则今年基建趋势的主线逻辑也就异常清晰，地

产有多弱，基建便有多强。地产投资可控，则今年基建投资也就较为温和。 

预测今年基建投资增速，我们给定两种情况，分别针对的是地产投资的两种可能性。 

                                                 

1 大宗商品主要有能源（煤炭天然气石油电力），金属（钢铁，铜铝等有色，金银），矿物（铁矿，锰合金等）；化工品（甲醇，乙二

醇，聚烯烃，pvc，pta 等等）。 
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第一种情形，地产增速极端下滑。即地产政策迟迟没有放松，或者放松效果不明显，地产

投资延续去年三季度以来的下行趋势。这一情形下，基建投资全年增速放量，各季度或均有超

季节性表现。 

第二种情形，地产增速平稳发展。地产宽松政策的效果在年中显现，投资增速在后续月份

逐步回暖。这一情形下，基建投资上半年投资力度更强，开年表现较好，后续回落至正常区间。 

两种情形下，全年基建投资增速具体将如何表现，我们将在下文进行具体测算。 

图 3：去年 12 月开始基建明显放量（%） 

 

资料来源：wind，民生证券研究院 

 

2 地产极端下滑情形下 2022 年基建增速 

2.1 对冲地产极致下滑，基建增速需要 11%至 19% 

地产增速极端下滑，是指在地产政策放松力度有限，房地产销售，房企融资仍未显著改善，

房企开工、拿地意愿仍不见起色。我们之前报告《地产的底在哪儿》，曾对这种极端情况做出测

算，得到 2022 年地产极端下滑增速可能触及-20%至-10%。 

若基建以 1：1 比例对冲地产投资，极端情况下基建投资增速需 10%至 20%。 

所谓 1:1 比例，即地产投资每减少 100 元，基建投资就需要额外增加 100 元。以这种方式

进行对冲，我们测算得到对冲方式下，基建投资增速需要达到 9.2%-16.4%。 

值得注意的是，基建每年有一个正常的增速，为了对冲地产下滑，全年最终基建投资需要

在正常增速基础上再进行放量。 

基建投资在 2018-2021 年四年复合增速为 2.2%。如果基建投资既要达到 2.2%的潜在增速
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均值水平，同时还要对冲地产投资萎缩额度，那么全年基建增速将达到 11.4%-18.6%，为

2018 年以来基建投资增速最高值。 

表 1：2022 年对冲地产投资应有的基建投资增速测算（%） 

第一组房地产开发投资测算 

两组假设 房地产开发投资同比 实现对冲基建应达增速 

悲观假设 假设 2022 年开工更加不积极 -14.7% 13.6% 

中性假设 假设 2022 年开工和 2021 年一样 -11.2% 10.9% 

第二组房地产开发投资测算 

两组假设 房地产开发投资同比 实现对冲基建应达增速 

悲观假设 假设 2022 年开工更加不积极 -21.0% 18.6% 

中性假设 假设 2022 年开工和 2021 年一样 -11.9% 11.4% 

资料来源：民生证券研究院测算。注：此处有两组测算，是因为测算房地产开发投资时，选用了两种建安投资测算方法，具

体测算方法详见外发报告《地产的底在哪儿》。 

 

2.2 基建增速超过 10%所需政策条件 

基建超速放量，必要条件是基建资金充分到位。基建资金无外乎两部分，预算内财政拨付，

或者预算外融资。若要保证全年基建投资增速超过 10%，今年预算内财政拨付，或者预算外融

资，则不能同步收缩。 

若全年基建增速超过 10%，需要保证土地出让金减收幅度有限，或放松隐债监管约束。 

今年地方两会给出地方土地出让信息，预示地方政府预期 2022 年土地出让金收入将减少

1.4 万亿。今年全国财政预算拟定地方政府性基金（九成由土地出让金收入贡献）增速 0.4%。

我们之前测算地产极端下滑情况下，今年土地出让收入将减收 3-4 万亿。 

如果今年地产以极端速度“自由落体式”下滑，很难想象今年土地出让金仍然能够维持正

增长，或者微弱减幅。这就意味之前地方或者全国财政给出的预算，可能暗含两条信息，一是

今年地产政策需要进一步放松，地产需要托举；二是不排除传统模式之外的土地出让方式，从

而即便地产下滑，全年土地出让减幅依然有限。 

不论何种方式，今年基建若要维持 10%以上增速，土地出让金作为预算内重要的资金来源，

其缩幅不能过大。同样，基于预算外资金占据基建一半融资规模。若要维持今年基建投资超过

10%，预算外资金也不能过度缩减。      
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图 4：2022 地方政府性基金预算超预期（%） 

 

资料来源：wind，民生证券研究院整理 

 

3 地产平稳发展情况下 2022 年基建增速 

3.1 地产平稳发展，基建有序放量 

地产无疑是系统性重要部门，中国如此，美国亦然。地产快速收缩引发的负面效应，不止

于拖累 GDP 增速。地产极端下滑，会在就业、金融、财政等多个方面冲击宏观经济。所谓基建

和地产的对冲，只是基于投资和 GDP 增速贡献维度。地产对经济多个方面的影响，并不是基建

投资完全可以对冲。 

既然基建无法完全百分百对冲地产，那么如果地产出现极端下滑，然后实施极端的基建投

资予以对冲，即全年地产投资下落至-20%至-10%，基建投资维持在 11.4%-18.6%，这种地产

和基建投资组合，并非最优的政策选择。最优的政策选择应该是地产年内平稳着陆，而基建投

资维持在平稳水平。 

现在问题是，这样的状态才能被称为平稳的基建投资水平？我们觉得有两个判断标准。 

第一，既然全年地产投资需要软着陆，则土地出让金规模缩减可控。至少不会出现 3-4 万

亿的极端收缩。我们不妨采用今年地方两会给出的卖地出让规划，2022 年较 2021 年土地出让

金减少 1.4 万亿。 

第二，今年基建资金预算内资金和预算外资金配比比例与去年相当。基建资金主要来自两

块，预算内资金与预算外比例与去年相当，意味着隐性债务融资的便利程度没有发生根本性变
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化，侧面反映隐债约束没有出现重大调整，基建调控的总思路和大方向没有变化。 

表 2：地产于中国是系统性重要部门 

维度 解释 

GDP ·房地产业增加值占 GDP 比重约 7%（2019 年） 

投资 ·房地产开发投资占整体投资比重约三成（2021 年） 

就业 ·房地产业关系 12%城镇居民就业（2019 年） 

财政 
·土地出让金除以税收，比重已经在 50%（2021 年） 

·2010 年以来，土地出让金已经构成地方政府收入的 40%~50% 

金融 

·居民资产配置占比高：初步估算，现阶段中国居民总资产中房地产占比至少达 60%。 

·占信贷比重高：房地产信贷占商业银行贷款近三成 

·占社融比重高：社融中每年有约 10 万亿流向地产（含居民部门信贷）。 

资料来源：wind，国家统计局，民生证券研究院整理 

 

3.2 最优政策选择下全年基建增速或在 6%~10% 

上文提到，所谓最优政策选择下全年基建投资，即为全年地产软着陆，然而基建不必过度

对冲。这种最优政策选择下的基建投资，满足两点条件，其一，基建的预算外资金与预算内资

金比例维持 2021 年水平；第二，土地出让金规模缩减有限。 

具体方面，我们沿用《预测一季度基建投资增速或达 10%》测算方法，将基建资金拆解为

公共财政资金、土地出让收入、当年新增专项债资金以及上年结转专项债资金。分别将四项资

金乘以对应用向基建的比重及杠杆，能够得到全年的基建投资增速。 

假设二季度地产政策有效对冲，今年下半年房企拿地开始有所好转。全年实现年初地方两

会给定的预算目标，土地出让金缩减 1.4 万亿。 

假设 2022 年隐性债务监管持续收紧，公共财政资金撬动预算外资金杠杆持续缩减，那么

今年公共财政能够形成的基建资金较 2021 年缩减 226 亿元。若隐债监管力度与 2021 相仿，

那么公共财政将带动贡献 0.6 万亿增量基建资金。 

最后，1.2 万亿结余专项债资金以及今年 3.65 万亿新增专项债，则能够贡献 1.3 万亿增量

基建资金。 

加总上述资金，我们得到全年基建投资额或在 19.9-20.7 万亿区间内，增速或达 5.6%-

9.8%。这一增速仍是 2018 年以来的最高水平，说明即便基建投资力度下半年减弱，年初基建

发力对全年的基建投资都有很大的提振力度。 
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表 3：中性情况下基建投资增速或达 5.6%-9.8% 

资金来源 2021 第一组 2022 变化 第二组 2022 变化 

① 一般公共预算（亿元） 246322 267125   267125   

投向基建比重 8.4% 8.2%   8.2%   

杠杆 4.9 4.6   4.9   

小计（亿元） 101386 101161 -226 107758 6372 

② 土地出让收入（亿元） 87051 73172   73172   

投向基建比重 30% 30%   30%   

杠杆 1.0 1.0   1.0   

小计（亿元） 26115 21952 -4164 21952 -4164 

③ 上年结余专项债（亿元） 9950 12182   12182   

投向基建比重 57% 67%   67%   

杠杆 1.6 1.3   1.3   

小计（亿元） 8846 10603 1757 10603 1757 

④ 本年发行使用专项债（亿元） 23488 36500   36500   

投向基建比重 64% 65%   65%   

杠杆 1.3 1.3   1.3   

小计（亿元） 19276 30574 11298 30574 11298 

合计（亿元） 155623 164290 8667 170887 15264 

占比 82% 82% 82% 82% 82% 

基建投资（亿元） 188654 199160 10506 207157 18504 

增速     5.6%   9.8% 

资料来源：财政部，民生证券研究院测算 

 

4 全年基建投资的节奏把握 

我们已经从两个维度给出今年基建投资增速，并认为最有可能出现的情形是，全年地产软

着陆，基建投资维持平稳状态，全年基建投资增速在 6%~10%。如何展望年内不同季度或者不

同月份的基建投资节奏？ 

年内基建投资的节奏较难判断，该判断取决于三个因素，基建发力的节奏分布、同比基数

以及疫情演绎。 

回溯历史，中国季度的基建投资并未呈现出明显的季节性规律。即便我们能够从资金维度

匡算得到全年基建投资规模，也较难以此为基础，进一步测算得到今年季度的基建投资增速，

更遑论准确预测月度基建投资。 

疫情集中爆发时，疫情严重地区可能要求项目停工，延长项目施工进程，影响当月基建投

资表现。过去两年经验显示，疫情和基建投资增速的确呈现出较为明显的负相关。尤其当月新

增确诊人数在 1000 人以上时，基建投资增速降低至 0%左右。 

此外，判断今年季度或者月度基建投资，还需密切关注去年同期的基数。例如去年二季度

基建投资基数较高，三季度基数极低，2021 年 7 月，单月投资甚至触及历史新低，-10%。

2021 年基建投资没有呈现出明显的季节性规律，我们预测今年基建投资节奏的难度因此加大。 
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今年基建规模如何在年内进行分布，我们无法从过往数据得到启示。当前奥密克戎病毒传

染性较高，未来月份是否会有扩散，并重点影响哪块经济区域我们无法提前预判。再加上去年

不同季度、不同月份基建投资基数截然不同。这三大因素叠加在一起，当下我们无法给出有效

的年内基建投资节奏预判。 

回顾一季度基建投资，我们需要强调两点、 

第一，1-2 月政策明显发力、疫情影响较小，叠加去年低基数，增速必然有强劲表现，而

数据显示 1-2 月基建投资增速达 8.6%，符合预期。 

第二，本轮疫情以来，3 月新增确诊人数已经仅次于 2020 年 2 月份，为疫情以来第二高的

月份受疫情影响。受此影响，3 月基建投资表现将有所下修，一季度基建增速或不及此前预测

的 10%。 

图 5：2022 年基建投资将受基数影响  图 6：3 月疫情扰动使得南方建筑钢材成交量走低 

 

 

 

资料来源：wind，民生证券研究院  资料来源：wind，民生证券研究院 
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5 风险提示 

1）疫情发展超预期。本轮疫情拐点时间延后，影响基建项目开工时点，基建难以正常发

挥其对冲地产作用。 

2）地产政策效果不达预期。地产放松政策不达预期，基建投资显著放量超预期。 

3）对政策解读的偏差及测算偏差风险。 
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