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中国楼市政策走向解读

城镇化加速

成楼市发展动力

推进城镇化是十八大报告中

放出的一个明确信号! 推进经济

结构战略性调整必须以推进城镇

化为重点" #坚持走中国特色新

型工业化$ 信息化$ 城镇化$ 农

业现代化道路! 推动信息化和工

业化深度融合$ 工业化和城镇化

良性互动$ 城镇化和农业现代化

相互协调 ! 促进工业化 $ 信息

化$ 城镇化$ 农业现代化同步发

展"% &推进经济结构战略性调

整' 必须以改善需求结构$ 优化

产业结构$ 促进区域协调发展$

推进城镇化为重点! 着力解决制

约经济持续健康发展的重大结构

性问题"%

新一届中央政治局委员李克

强也曾在公开场合讲话中多次强

调城镇化! 他认为立足扩大国内

需求这一战略基点需要促进城镇

化发展! 城镇化是我国发展的一

个大战略! 是最大的内需潜力所

在! 推进城镇化发展! 可以释放

内需巨大潜力! 促进经济长期平

稳较快发展与社会和谐进步"

中国指数研究院数据指出!

随着城镇化的加速! 未来十年!

我国至少有
346

亿平方米的住

房需求! 相当于
4633

年全国商

品住宅销售面积的
34

倍以上 "

另外 ! 城镇化带来的居民收入

持续增长 ! 也将提升居民购买

能力 ! 这对楼市发展显然会提

供动力 " 现在风风火火的明星

房企恒大 $ 碧桂园等等在三四

年前正是抓住了一些所处区域

高速城镇化的项目的带动 ! 几

年间企业实力和竞争能力明显

增强 " 随着城镇化的发展 ! 城

市的版图也在改变和扩充 ! 为

城市特别是中小城镇带来了一

个发展的契机 ! 房地产开发商

也看到了城镇化所带来的需求

量的增加 ! 纷纷把目光投向了

二三线城市 ! 业内专家预测 !

十八大之后中国的房地产发展

重心将越来越多的向大中城市

周边和二三线城市移动"

城镇化对楼市的利好刺激

并不止于对开发商的指引 ! 对

买方市场的提振也是显而易见

的 ! 首先随着城镇化进程的发

展 ! 将会有大批的农民成为城

镇居民 " 其中以农民工这一群

体最为特别 ! 放宽中小城镇的

户籍政策可以让这一批人率先

完成自身的安居梦 ! 加大了需

求量 " 另外 ! 城镇化进程会拉

动内需 ! 增加城市原有居民的

可支配收入 ! 让老百姓变得有

钱买房"

业内人士指出 ! 十八大报

告强调了 &加速城镇化进程 %

和 &收入倍增%! 一方面意味着

未来城镇化建设会加快脚步 !

越来越多的旧房改造及新农村

建设工程展开 ! 小区住宅渐渐

取代了自有住房 ( 另一方面意

味着人们手中的可支配资金越

来越多 ! 消费水平越来越高 !

为房地产发展坚定了信心 ! 提

供了动力)

保障房建设

分担刚需压力

在城镇化带来的潜在购房

客增多之时 ! 更需要警惕的是

供求关系的逆转带来的房价飙

升 ! 在这种背景下 ! 保障住房

体系又显得格外的重要 ! 这一

体系的完善将会对新城市人口

和低收入群体带来真正的实惠!

也将防止需求井喷带来的楼市

动荡"

十八大报告中明确了加强

保障房建设是大势所趋 ! 保障

人民 &有所居%! 数据显示目前

保障房的计划建设数量将于未

来十年内充分分担城镇化加速带

来的刚需购房客积累的压力"

十八大报告指出 ! 过去五

年! 保障性住房建设加快推进(

住房保障体系基本形成" 发展目

标! 建立市场配置和政府保障相

结合的住房制度! 加强保障性住

房建设和管理! 满足困难家庭基

本需求" 十八大期间国家多部门

负责人均明确表态保障房建设不

会怠慢! 在十八大第四场记者招

待会上! 住建部部长姜伟新答记

者问时指出! 明年保障房建设不

会低于
766

万套! 有可能在
866

万套左右" 十八大第二场记者招

待会 ! 国家发改委张平答记者

问! &从
4669

年到
4633

年! 教

育 $ 社会保障 $ 就业 $ 医疗卫

生$ 住房$ 文化体育! 这些方面

的财政支出累计达到了
34:9

万

亿! 年均增长幅度是
48:2;

! 这

个增长幅度大大高于财政支出的

增长幅度"%

有业内人士估计! 按十八大

部署要求! 保障性住房未来五年

至十年可能还要建设
3!4

亿套!

将可以解决
2!8

亿人的需求 !

4634

年开始! 对商品房尤其是高

价商品房的需求将会逐年加速下

降"

尽管报告规划很完美! 但值

得注意的是! 对保障房建设的实

际执行仍需要下大力气! 从去年

开始! 保障房建设的开工率和交

付率普遍有延后的情况出现! 相

关报道屡见不鲜! 有媒体报道今

年
<

月
36

日! 三亚市民李先生订

了一套保障房! 去年全家东挪西

凑凑足了钱交了首付! 没想到保

障房交房日期一再推迟! 第一次

说是去年年底交房! 后来又说是

今年 &五一 % ! 再后来又推到

&七一%! 最近一次却被告知要到

今年年底"

数据显示 !

4633

年保障房

开工规模为
3666

万套! 其中完

全竣工仅占
=6;

左右 ! 而
4634

年保障房建设开工规模仅为
966

万套" 业内人士分析! 房企对保

障房建设热情不高! 保障房建设

资金不足是影响保障房后续发展

的不稳定因素"

调控不松

扼住高房价咽喉

相比保障房政策带来 &民有

所居% 的长期幸福远景! 楼市短

期内唱准 &稳% 字诀的另一个重

要因素就是坚定不移的调控政

策"

今年国内经济形势面临增长

速度放缓的情况! 曾有业内专家

放言中央政府必须放松现在的楼

市调控力度来减少经济下行的压

力! 但十八大报告给了这种论调

有力的回击" 十八大报告指出!

以加快转变经济发展方式为主

线! 是关系我国发展全局的战略

抉择! 推进经济结构战略性调整

是加快转变经济发展方式的主攻

方向" 由此可见! 未来经济发展

的方向以及政策思路已经明确!

下一阶段中国经济发展战略将着

力解决经济结构调整问题! 将主

要通过推进结构调整和加快转变

经济发展方式促进经济增长 !

&要想经济有好转! 只能给房地

产松绑% 的论调站不住脚" 中国

住房和城乡建设部部长姜伟新

33

月
34

日在十八大新闻中心接

受媒体采访时也指出! &房地产

市场调控政策现在还没想放松"

对于楼市调控! 中央政府时刻准

备应对" 遇到某一城市自行调整

楼市政策时! 中央储备相应的政

策! 一旦需要的话就出手"%

33

月
38

日! 住建部政策研

究中心副主任秦虹在北京也表

示! 当前房地产宏观调控的核心

是抑制 ! 一边控制投机性的需

求! 另一个方面满足合理的住房

需求! 明年中国还将坚持这样的

政策方向"

对于中央坚持调控的决心!

业内分析师普遍感同身受! 同策

咨询研究中心总监张宏伟指出!

十八大期间! 住房和城乡建设部

部长姜伟新回答意味着 &去投资

化% 的楼市调控政策应该还会继

续执行! 在本质上限购$ 限贷不

可能出现松动! 楼市调控政策底

线不可能触动" 但张宏伟同时也

认为! 在限购限贷没有可能直接

放松的可能性的市场背景下! 调

控的手段在未来可能会出现变

化! &通过放松户籍制度从侧面

突破 *限购+! 有可能成为未来

政策 *微调+ 刺激房地产市场放

量与城市化进程的非常重要手

段)%

!据"南方日报#$
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广受瞩目的中国共产党第十八次全国代表大会已经胜利闭幕%

在这一勾勒中国今后发展蓝图的重要时刻& 社会各界对未来充满了

憧憬和期待% 而对于十八大后的中国房地产行业走向&也受到了各方

的高度关注% 在当前&一方面&中央政府坚持调控不松&另一方面&市

场出现了回暖迹象&房地产业界也期待未来政策有更多的宽松空间%

可以说&中国的房地产调控走到了又一个敏感时期%

中国住房和城乡建设部部长姜伟新在十八大期间接受媒体采访

时曾表示&目前正在积极研究扩大房产税试点&房地产市场调控政策

现在还没想放松% 而在十八大报告中&究竟传递了怎样的房地产发展

的信号&十八大后房地产政策走向如何'

业内人士分析&十八大报告里(加速城镇化进程)的信号为房地产

发展坚定了信心& 但保障房建设的完善和调控政策不松的信号又将

扼住房价上涨的咽喉% 十八大后的楼市调控&将继续坚守*稳)字诀&

而这其中也有众多发展契机+


