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住房和城乡建设部政策研究中心主
任秦虹在论坛上对房地产市场进行了回
顾与展望。她表示，2013年房地产市场整
体销售情况不错，是一个高增长年。2014

年将保持房地产调控政策的持续性和稳
定性，土地以盘活存量为主，不再搞摊大
饼式的外延粗放发展格局，新型城镇化
战略继续推进。

秦虹指出2013年的房地产市场是一
个销售高增长年，预计全年全国新建商
品房销售面积的增长速度是20%左右，
商品房的销售额的增长速度是30%左
右，是近十年房地产销售增长的第三个
增长高点。

与一些业内人士观点不同的是，秦
虹认为2013年房地产市场的增长与过去
相比，买房市场需求主体发生了变化。
2007、2010年是市场需求的增长，相当大

的一部分是投资性或投机性需求，现在
市场需求的主体是自住性需求，而自主
性需求与人口关系结构有很大的关系。

2013年北京房价又涨了，是否证明
调控政策失败？在论坛现场，秦虹谈到，
北京已经是全国执行调控政策最严厉的
城市，但是北上广深四个一线城市涨幅
快，并不能代表全国市场，一线城市或省
会城市，实际上每年的外来购房需求比
较大。大城市就业机会多，公共服务水平
好。文化、教育、医疗等设施水平高，快速
交通发达，40%多的人口向大中城市流
动。

2013年房地产市场分化更加明显。
主要与中国目前的城市化发展阶段有关
系。过去十年，中国城镇化的速度非常
快，年均1 . 36个百分点，中国现在的城镇
化率已经超过50%以上，城镇人口多、农

村人口少。
对于货币政策与房地产行业的关

系，秦虹指出，房地产市场变化不仅受行
业本身调控政策的影响，更多的受到货
币政策的影响。货币政策宽松，房地产市
场就涨，货币政策紧缩，房地产市场就
缩。在2012年下半年到2013年，整个货币
环境相对充裕，销售回款速度快，开发企
业多融资渠道拓宽，在这三重因素的叠
加下，2013年房地产行业整体上涨。

秦虹还对房地产行业走势做了一些
预测，她认为2014年将保持房地产调控
政策的连续性和稳定性，开发企业的专
业化将更具竞争力。并提出了三个值得
关注的产业发展模式，包括新型城镇化
下的城市群，高速交通网的建设以及特
色住宅的开发。

(楼市记者 刘亚伟)

当前房地产两极分化严重，政府卖
地、开发商盖房子、老百姓买房子，整个
环节风险是在逐渐扩大传递的过程；另
外，一些调控手段现在还在使用，很多方
法实际上就是为了调控而调控。所以，怎
么去建立市场稳定的长效机制，对于房
地产市场的发展至关重要。

建设长效机制，在《中共中央关于全
面深化改革若干重大问题的决定》中，已
经够看出端倪。首先，一个完善的住房制
度，就是要在明确住房发展和需求管理
目标的基础上，为每个居民如何实现合
理住房需求提供路径指引和渠道安排；
通过土地、财政、税收、金融等政策工具
的运用，来确保各个供应渠道的可进入、
可支配、可持续。

第二，是促进市场稳定的问题，要完
善我们的土地供应制度。应该结合市场
供求关系和住房需求发展状况，因地制
宜确定提供的数量和结构。应该按照市
场的需求来解决供应问题。另外，对招拍
挂导致的高地价政策也要反思。在优化
现有的土地利用的同时，还要试点集体
土地进入市场，弱化政府垄断。

第三个长效机制，就跟我们的金融
制度完善密切相关。完善房地产金融政
策，加快住房金融监管体系的建设，有效
解决房地产金融风险缺乏有效监管和政
策性住房金融政策难以落实的问题，保
障金融能够适度参与。

第四是改革完善房地产税制。将房
地产税制作为住房需求管理的主要手

段，为住房消费与投资提供政策边界。房
地产税收制度改革的总体方向，是简化
交易环节税制、减轻交易环节税负、增加
持有环节税收。在住房转让环节征收契
税和个人所得税，根据住房属性和交易
特征，设计梯级税率表，就是你的房子越
高档、交易的越频繁，这个税可能就越
重。在持有环节，从重征收特种税，并以
此作为推动地方财税体制改革的手段。

第五方面是促进公共服务均等化的
配置。从十八届三中全会的《决定》中，很
多地方都可以看到这个问题的影子。实际
上公共服务的均等化，它不仅有利于实现
社会公平，也是缓解特大城市和大城市的
房价、交通等与地理区位相关的社会压力
的重要途径。 (楼市记者 田晓涛)

住建部政研中心主任秦虹：

保持调控政策的连续性与稳定性

清华大学房地产研究所所长刘洪玉：

长效机制建设至关重要
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2014年1月14日举行的2014中国(山东)房地产发展高峰论坛上，住建部政研中心主任秦虹、清华大学房
地产研究所所长刘洪玉发表主题演讲。随后刘洪玉同山东地产开发商老总代表：齐鲁置业有限公司董事长
马莹，济南海尔绿城置业有限公司总经理高云生，济南阳光100房地产开发有限公司总经理解君一起探讨
城市建设，畅谈楼市发展。山东财经大学山东省房地产发展研究中心副主任孙大海主持对话。

刘洪玉

在一个比较稳定的市场条件下，应该追求长效发
展模式，我们过去房地产行业发展的过程当中，比较多
的是相对粗犷的开发，未来要考虑怎么精细化。房企做
决策的时候，不能光靠胆大，要靠科学分析，光靠胆大
不行，光靠运气也不行，还要靠智慧，还要靠我们的专
业能力，去发现市场潜在的机会，然后仔细研究市场上
的消费者所需要的东西是什么，准确的把握他们的需
求和行为特征，把产品做精细化，满足他们的需要。

孙大海

一直困扰济南楼市的就是供应不足。我们是一个
北边有黄河、南边有山，只能东西发展的一个城市，土
地供应比较困难。但是土地供应为什么这两年增长这
么快？就是大型企业不断进入济南，生产能力不断提
高，他们的市场份额越来越高。全国排前50名的企业在
济南大概只有十几家，而这十几家房企的市场份额已
经超过了济南的1/3甚至更高。本土房企和外来房企在
竞争中共同发展。

马 莹

面对一线房企的到来，作为本地企业来说，首先应
该调整心态，调整战略。他们做大项目，我们做小项目，
总归各自有适合自身的项目可做。下一步是一个产品
细分、功能细分的市场，我们不求做大，只求做出自己
的特色，做自己认为比较有优势的产品、做差异化的产
品，找准自己的位置，做好自己的产品。

解 君

将来济南城市还有很大发展，无论对外地开发商
还是本地开发商来说，都是一个契机，阳光100一直在
营造社区氛围，营造品质生活方面做努力，要生存，就
一定要打造更好的品质。如今，城市地理资源所限，不
能靠大规模的土地资源来赢得生存发展，而是靠自身
项目的品质，满足业主的需求。不论是本地还是外地开
发商，都处在同一个起跑线。

高云生

海尔绿城这个公司非常特别，海尔加绿城，就是用
海尔的管理、海尔的资金，加上绿城的品牌、营造和营
销。所以说这个公司的产品，应该是首先得满足客户需
求 :第一，零缺陷。在设计阶段、施工阶段，还有交付以
后的物业管理阶段，产品应该是无缺陷，第二，差异化。
差异化的产品是指我们如何定位我们的市场，针对哪
些客户群来开发我们的产品。第三，双赢。我们可以理
解为多赢，因为政府要打造区域，要建一个新城，开发
商要投资，要用资本来赚钱。未来的十年还是二十年，
房地产要靠产品赚钱。 (楼市记者 葛未斌)
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