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深入推进新型城镇化建设，城
市群建设仍是新型城镇化发展的重
要组成部分，京津冀、粤港澳、长三
角、长江中游和成渝这5大城市群
或将成为新一轮发展高地。同城化
建设仍是城市群建设的重要主旨，
城市群内的核心城市与卫星城市经
济往来将更为密切，产业将加速融
合、协同发展，人口更将双向流动。

具体而言，核心城市产业结构
将不断优化调整，高素质人才将大

量导入，有望给房地产市场提供更
为坚实的需求支撑；卫星城市支柱
产业不断培育发展，有望导入大批
产业人口，房地产市场仍有较大的
挖潜空间。

需要特别指出的是，政府工作
报告中提出的五大城市群，虽然篇
幅差不多，几乎可以算作并列发展，
但我认为粤港澳和长三角城市群还
是有别于其他城市群，未来也将更
具发展竞争力。

专家解读——
《政府工作报告》给房地产市场吃了一颗定心丸

5月22日上午，国务院总理李

克强代表国务院向十三届全国人

大三次会议作政府工作报告。易

居企业集团CEO丁祖昱对报告作

了最新解读。

针对新冠疫情突发，世界经

济增长低迷，国内经济下行压力

加大的严峻形势，两会政府工作

报告弱化经济增速目标，并没有

提出全年经济增速具 体 目 标 。

对于大家普遍关注的房地产行

业，今年政府工作报告关于房

地产的内容没有特别的新意，

和之前的口径基本一致。今年

的政府报告没有提及大家关心

的房地产税，给整个行业吃了

一颗定心丸，之前的提法是稳

妥推进，我们认为，房地产税暂

时不会推出。同时，“房住不

炒”已经成为长期政策，房地产

行业对经济的支撑作用是巨大

的，尤其是对目前的经济发展

起到至关重要的作用，我们认

为，房地产仍然是中国经济的压

舱石。

从今年的报告来看，房地产

方面再次提及“坚持房子是用来

住的、不是用来炒的定位，因城施

策，促进房地产市场平稳健康发

展。”这也是自2018年提出“房住

不炒”后的再次重申。除此之外，

报告还提及了要新开工改造城镇

老旧小区 3.9 万个，支持加装电

梯，发展用餐、保洁等多样社区服

务。

据我们梳理2016-2020年政

府工作报告有关房地产内容发

现，2020年涉及最少，前后两条内

容加起来仅约81字，若扣除改造

城镇老旧小区部分，今年的报告

提及房地产仅 38 个字。其次是

2016 年约 139 字，2017-2019 年

提及内容相对较多，分别约为，

230字、166字、172字。

在“房住不炒”已然成为长期

政策的当下，今年政府工作报告

对房地产的提法和之前的口径基

本一致。

值得注意的是，在今年报告

中，已经找不到有关“地产税”的

部分，早在2018年、2019年的报

告中，均有“健全地方税体系，稳

妥推进房地产税立法”描述，2020

年，未曾提及。

于2016年提出的“因城施策

化解房地产库存”，也在今年改

成了“因城施策，促进房地产市

场平稳健康发展。”资料显示，从

2018 年起“因城施策”便从主要

“去库存”，转向了“实行差别化

调 控 ，建 立 健 全 长 效 机 制 ”。

2016 年至 2018 年期间皆有“租

购并举”描述，2019年、2020年也

不再提及。

受限于全球疫情和经贸形势不
确定性很大，国内经济实难独善其
身，经济下行压力加大，两会政府工
作报告就此弱化经济增速目标，并
没有提出全年经济增速具体目标。
取而代之的是，今年要稳住经济基
本盘，集中精力抓好“六稳”“六保”，
尤其要守住“六保”底线；坚决打赢
脱贫攻坚战，现行标准下农村贫困
人口全部脱贫、贫困县全部摘帽，全
力让脱贫群众迈向富裕；全面建成
小康社会，城镇新增就业900万人
以上，居民收入增长与经济增长基
本同步。

尽管新基建、5G、互联网+等行
业进入发展快车道，但尚未形成规
模效应，对经济拉动力有限。目前
来看，我认为最靠谱的还是房地产，

平稳健康发展是必须的。房地产仍
是中国经济的压舱石，房地产市场
对经济的支撑作用是巨大的，包括
土地、房地产交易都对目前的经济
发展起到至关重要的作用。

受困于新冠疫情不断发酵，旅
游、交通、餐饮等行业颇受冲击，叠
加海外经济增长低迷，势必将拖累
进出口行业共振下行。联系到今年
高校毕业生多达874万人，再创新
高，居民就业压力着实不容小觑。

正如去年我所提到的房地产是
制造业，制造业有一个重要前提就
是能吸纳大量的就业人口。因此，
房地产市场能够平稳健康发展便能
保就业、保基本民生、保市场主体，
完全符合政府工作报告所提到的

“六稳”“六保”底线要求。

稳经济基本盘，房地产仍是压舱石

总的来讲，今年政府工作报告
对房地产的提法没有特别的新意，
和之前的口径基本一致。

我认为“房住不炒”已然成为长
期国策，一方面，强化住房的居住功
能，支持居民自住以及改善性购房
需求；另一方面，弱化住房的金融属
性，进一步打压投资、投机性需求，

维稳房地产市场。但因城施策还是
给地方政府留下比较大的操作空
间。从地方政府的角度来讲，今年
房地产市场的平稳健康发展是必须
的，要根据各城市房地产市场实际
情况，针对性地调整未来政策走向，
更好地落实稳地价、稳房价、稳预期
的长期调控目标。

“房住不炒”已成长期国策

货币政策整体稳健偏积极，年
内再降准、降息的预期强烈，LPR利
率大概率将继续下移，房贷利率也
将跟随向下调整。

可以期许的是，房地产信贷政策
中性偏积极。一方面，房企整体融资

环境将适度改善，国企、央企以及品
牌房企更将明显受益，融资成本有望
适度下行。另一方面，居民信贷政策
也将适度松绑，政策放松优先级按照
下调房贷利率、放松公积金贷款、调
降商贷首付比例依次递减。

房地产信贷政策中性偏积极

积极的财政政策要更加积极有
为，财政政策将成稳住经济基本盘
的重要抓手。受惠于财政赤字率升
至3.6%，新增1万亿元财政赤字规
模，以及发行1万亿元抗疫特别国
债，全部转给地方，将极大程度缓解

地方财政收支压力。
但这并不能完全取代地产土地

财政收入，土地仍然会是地方政府
重要的财政收入来源，我们预计地
方政府仍将积极供地，尤其是那些
财政收不抵支的弱三、四线城市。

地方政府仍将积极供地

五大城市群仍是发展高地

老旧小区改造仍将持续推进，
具体涉及加装电梯、居民用餐、保洁
等社区服务，地方政府也将提供专
项财政资金支持。区别于棚改货币
化安置，老旧小区改造并不创造增
量购房需求，其对房地产市场影响
程度有限。

值得注意的是，虽然本次报告
没有提及棚改，但这并不是表示棚
改就此结束，今年是2018年提出的
棚改三年攻坚计划的最后一年，仍
将会有相关任务，但总体来说，已进
入尾声。

（丁祖昱评楼市）

老旧小区改造难以创造增量需求
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