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华夏早报

上头条，找华早

CHINA MORNING NEWSPAPER

　　全国两会已然
闭幕，但新形势下
的房地产业行业发
展变局正刚刚开始。
　　2021 年的《政
府工作报告》释放了
多重信号，保障好群
众住房需求、坚持
“房住不炒”、实
行“稳地价、稳房价、
稳预期”等热词下，
房地产市场主基调
不变。
　　在第一太平戴
维斯华北区市场研
究部负责人李想看
来，今年《政府工
作报告》中多项议
题与房地产行业息
息相关。除了宏观
层面的“实施积极
的财政政策和稳健
的货币政策”与“严
守金融风险底线”，
“持续推进新型城
镇化”、“碳中和”
等领域也可以成为
行业接下来的布局
重点。
　　华夏早报 -华
早财经对李想进行
了专访，探讨最新
两会定调下房地产
市场的发展走向。
　　“目前宏观财
政政策将引导房地
产市场朝向一个长
期稳定的、健康的
方向发展。”多年
研究经验背书下，
他作出预判和建议：
“接下来国家财政
政策将更多偏向于
实体经济和科技创
新等领域，这要求各
大开发商拥有明确
的发展思路，基于
这些新形势去进行
内部调整或转型。”

华夏早报 -华早财经首席
记者 贺强报道

　　华夏早报 -华早财经：今年
《政府工作报告》的各大议题中，
哪些领域是您关心的？未来几年
房地产行业可以朝向哪些板块重
点布局？
　　李想：从近 20 年中国经济
发展形势来看，有着“晴雨表”、
“压舱石”之称的房地产行业一
直是国民经济的支柱型产业，它
的影响力并没有弱化。
　　今年《政府工作报告》提及
的很多方针政策都和房地产行业
有关。除了宏观层面上“实施积
极的财政政策以及稳健的货币政
策”、“严守金融风险底线”“加
大金融支持实体力度”等议题，
今年《政府工作报告》第一提及
“解决大城市住房突出问题、保
障好群众的住房需求”。
　　“新型城镇化”这一要点也
是我们重点关注的，相比以往略
显粗放型的、追求规模和速度的
城镇化发展态势，新型城镇化更
讲求以人为核心、进行精细化发
展，意味着我国的城镇化建设进
入新阶段、同时也迈向了新高度。
　　另一个比较新鲜的议题是
“碳达峰”、“碳中和”概念。
以往我们也强调绿色环保等概
念，但没有细化到这一程度，这
次两会首次将“做好碳达峰、碳
中和工作”作为 2021 年的重点
任务，表明“碳达峰”、“碳中
和”已不仅仅只是能源领域的事，
它与产业链等方方面面都有紧密
联系。“碳中和”关系到我们生
活中的很多领域，如新能源领域
与新能源汽车。但其实房地产行
业也可以在这个领域贡献自身的
力量，比如大力发展绿色建筑，
保证我们在未来的建筑项目可以
实现真正意义上的绿色、低碳，
甚至是零碳排放。
　　华夏早报 -华早财经：近期
《政府工作报告》和《十四五规划》

都提到“解决好大城市住房突出
问题、加快租赁住房建设”“尽
最大努力帮助新市民、青年人等
缓解住房困难”等。您认为目前
新市民主要面临哪些住房问题 ?
可以从哪些方面建立解决方案 ?
　　李想：大城市住房问题是一
个累积已久的问题。从 2015 年
开始政府层面就提出了“租售并
举”、“租售同权”概念。今年《政
府工作报告》把“帮助新市民缓
解住房困难”问题上升到一个重
要层面，意味着新市民、青年人
的住房问题将受到重点关注。
　　新市民解决住房问题依靠两
点：买房或租房。买房是个中远
期目标，大部分青年人囿于资金
筹措和购房资格限制等因素，短
期内很难实现，而能在中短期内
解决居住问题的就是租房，然而
当前租房市场存在很多乱象。
　　首先，租房的供给结构不够
合理。每年新建商品房，包括保
障性住房的供应量是可量化的，
根据土地市场的调控可以保障供
给端相对稳定的供应量，但租房
供应不稳定且难以量化，比如有
的租户是小散的业主直租房源，
有的长租公寓品牌爆雷后变成无
效房源，这些都是租房供给端的
问题。
　　其次，租房市场对租房人的
权益保障不足。比起相对规范的
住宅购房市场，我认为租房市场
的权益保障功课起码落后了 15
年。从上世纪 90 年代末取消福
利分房及 2003 年施行土地招拍
挂制度、土地出让货币化算起，
我国商品住宅销售市场已经走过
了 20 年的光景；而租房市场则
是 2015 年才正式提出“租售同
权”概念，过去一直缺乏高屋建
瓴的宏观政策指引以及规范化的
管理，导致乱象不时爆发。
　　现阶段政府工作报告专门提
到了各项解决方案，比如说增加
租房性质土地供给，提供专项资
金集中建设，增加保障性租赁住
房及共有产权房的供给，降低租

赁住房税费负担，规范长租房市
场发展等。
　　其中一项政策我认为尤其重
要——降低租房住房税费负担。
因为发展租赁住房的投资回报率
相对较低，很多企业不愿意进入
这个领域。通过降低租房税费的
方式，能够缓解企业方及租户方
的负担，解决中短期的住房困局。
　　华夏早报 -华早财经：“全
球资金过热”是当前的热门话
题，当中否存在房地产投资过热
风险，影响国内房地产市场？
　　李想：每当发生全球性的灾
难或者金融危机时，各国央行容
易发钞救市，衍生出热钱大量增
加的普遍现象。热钱会往任何值
得投资地方走，可能在房地产，
也可能在比特币，或者股市。比
如 2008 年全球金融危机后，纽
约和伦敦房价上涨，很多富豪前
往当地购买不动产以规避风险，
这成为了一个规律。
　　2020 年年底，深圳、上海
等一线城市都出现了一二手房市
场过热的现象，在一定程度上是
热钱涌入的一个标志。然而政府
层面反应迅速，密集出台针对性
的调控政策，涉及限购、限贷、
限售、限价、限户型等多个层面，
例如深圳开始建立二手房成交价
格参考机制，这些都是为了抑制
楼市过热现象。
　　从这一波行情来看，中国的
楼市控制是比较到位的。这也就
是印证我的一个观点，房地产行
业不能放手不管、推行纯粹的市
场化，它需要高屋建瓴的宏观调
控政策去引导市场更健康的发
展。
　　华夏早报 -华早财经：在宏
观经济环境充满不确定性、行业
调控不断深化的背景下，房地产
行业是否会进一步承压？对于接
下的行业发展趋势您有和预判和
建议？
　　李想：受疫情影响，我国
2020 年一季度 GDP 呈负增长，
但后续恢复很快，成为 2020 年

两会定调房地产，未来楼市何去何从？ 

全球唯一经济正增长的主要
经济体，这表明我们的经济
既有底蕴、也有韧性。我认
为，房地产在经济复苏过程
中扮演了一个非常重要的角
色，现在还没有进入到面临
“承压”或需要深度调整的
阶段。
　　这可以从两组数据中得
到印证。第一，2020 年全
国房地产开发投资约 14 万
亿元，较 2019 年上升 7%，
横向对比国内其他行业，房
地产行业的投资增速非常亮
眼，换言之，房地产开发对
整个中国经济复苏的帮助很
大；第二，2020 年房地产销
售面积达17.6万亿平方米，
较上年增长 2.6%，也就是说
在后疫情阶段购房需求还在
且非常坚挺，潜在购房者并
没有因为疫情的影响而不买
房，反而形成了一个新的销
售高峰。
　　关于预判和建议，首先，
我认为宏观财政政策将一直
引导房地产市场朝向一个长
期的、稳定的、健康的方向
发展。国内房地产行业是一
个特殊的存在，市场化和政
策调控缺一不可。可供我们
参考的国际案例显示，过去
数年间，包括美国、日本、
西班牙、爱尔兰等发达国家
都经历过房地产行业带来的
泡沫和危机。而国内从“史
上最严调控年”2017年开始，
一二线城市便密集出台调控
政策，引导全行业健康发展。
　　其次，现在中国财政政
策更多偏向实体经济和科技
创新等领域，而不是房地产。
以前房地产开发商可能有一
套自己的发展“套路”，比
如拿地后搞抵押贷，再盖房
子出售还贷，像滚雪球一般
规模越做越大。现在国家追
求更为稳健的货币政策，严
守金融风险的底线，更多的
倾向于为制造业、新型基建、
科技创新等板块提供财政支
持，这要求各个开发商有一
个明确的思路，如何基于这
些新形势去进行内部的调整
或转型。
　　最后，一些开发商在过
往埋下了的隐患可能在近期
逐步爆发出来。最近政府层
面出台了很多更为严格、更
有针对性的调控政策，比如
说融资方面的“三道红线”，
银行房贷方面的“两道红
线”、“五类分档”，以及
盛传的土地集中供应招拍挂
政策等，各大企业需要审时
度势、及时调整自身的策略。
部分开发商缺乏危机意识、
盲目追求发展规模及发展速
度，以致于“船大难掉头”，
在遭遇政策调控或大环境变
化时来不及调整，便出现了
严重的问题。
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