
“十四五”规划、都市圈建设、房地产市场发展与房地产企业的应对

王传宝

（每一章半小时，共六章，三小时）。可根据客户要求，调整课纲

培训目标：研读“十四五”规划、都市圈建设与房地产市场发展。帮助学员正确

判断，提出相关对策，进而帮助房地产企业决策，更好地助推工作。讲座“有趣、

有理、有料、有用”，图文并茂，通俗易懂。理论与实际相结合，学员可以在知

其所以然的基础上，进而知道未来的必然。

讲座提纲

一、“十四五”规划关于新型城市化、基建、“新基建”的表述及其对我国房地

产行业/企业的影响）

1、“十四五”规划关于基建的表述及其对我国房地产行业/企业的影响

2、“十四五”规划关于新型城市化的表述及其对我国房地产行业/企业的影

响

——完善新型城镇化战略，提升城镇化发展质量

——城镇化率提高 1个百分点

——放开户籍限制、农村土地流转等

3、“十四五”规划关于城市群、都市圈表述及其对我国房地产行业/企业的

影响

4、“十四五”规划关于“新基建”的表述及其对我国房地产行业/企业的影响

5、“十四五”时期建筑企业、房地产企业的发展机遇

——加快新型城镇化和都市圈建设的机遇

——在经济“双循环”中，基建必将扮演重要角色

——继续对关键领域进行投资：两新一重与建筑行业的机遇

——绿色发展、碳中和及其对建筑和房地产行业的冲击

——加快数字化发展，建设数字中国及其对建筑和房地产行业的冲击
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二、都市圈建设、长三角城市群与房地产投资的机会

1、城镇化与城市群：全面铺开与多点开花

——我国新型城镇化发展的空间格局

——“两横三纵”城市化战略格局

——我国主要发展轴

——我国主要城市群

2、为什么要紧盯都市圈和城市群建设

——按照世界城市化发展的“S型”规律曲线，城镇化率显示我国的城市化进

程仍处于中期，未来还存在继续提高的空间。

——城市群和都市圈建设将带来更多的人口流入城市，从而带来更多的投

资和消费，提供经济增长持续潜在动力。

——现代化都市圈既有利于优化人口和经济的空间结构，又有利于激活有

效投资和潜在消费需求，增强内生发展动力。

——进入都市圈范围的区域，将享受更多的发展红利。

——“十四五”规划和 2021年《政府工作报告》：推进新型城镇化，确立

都市圈城市群

3、十四五规划和 2021年《政府工作报告》关于城市群、都市圈建设

——推进新型城镇化，确立都市圈城市群。优化区域经济布局，促进区域

协调发展 

4、入“圈”有什么好处？

——国家发改委《关于培育发展现代化都市圈的指导意见》

——现代化都市圈既有利于优化人口和经济的空间结构，又有利于激活有

效投资和潜在消费需求，增强内生发展动力。

5、不入“圈”的坏处

6、产三角城市群及其房地产投资机会分析

——供需现状研究

——短期房地产市场发展趋势
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——要具体研究：城镇化，人口（购买力），资金，产业，区位，发展趋

势，未来预期等

——“十四五”时期中原城市群房地产市场长期将平稳发展

——人口持续流入地区和人口流出地区分化

——长期看，长三角城市群内房地产市场将呈现区域分化

——长期看，长三角市群内房地产市场将呈现企业分化

三、土地、人口与货币：房地产市场未来发展预测

1、工业化、城市化加速需要房地产市场配合

——工业化加速提高居民收入，促进农村人口进城

——城市化加速提升住房需求，加速房地产市场发展

2、房价会涨还是跌？

——2017.5.12，人民日报发文：房价上涨是必然趋势

——论经济体量，中国和美国最为相像；论土地制度，中国又是香港式的；

论人口结构，中国向日本靠拢。再加上调控，所以房价的问题很复杂

——房地产周期：长期看人口、中期看土地、短期看金融

——从人口结构上看，大概率上 2030年是房地产和房价的转折点

——人口老龄化加速影响房地产。老龄化会拖累经济增速

——房价会涨还是跌？看通胀、区域、投资渠道

——根源：土地财政，人地错配，货币超发

3、房地产供应会增加：通货膨胀预期、土地财政与现行房地产市场政策

的拉锯

——货币发行增速加快，国家实行积极货币政策

——由于货币宽松，利率下行，全球资金都在争抢资产，房子涨价

——通胀预期下，购房更容易保值：正面影响

——土地制度政策变化影响房地产

——地方财政依赖土地财政，地方政府财政紧张，加大房地产扶持，增加

土地收入
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——部分支持实体经济的资金，经过各种渠道，外溢到房地产市场

——居民负债大幅激增，但负债绝对值远低于美国、日本

——各地抢人大战，需要房地产配合

——“两新一重”是重大抓手。其中一个“新”，是新型城镇化，当然包括房地

产

——2021年《政府工作报告》：老旧小区改造、安居房与基建

4、产业投资与房地产市场的区域分化

——环境资源禀赋、政策禀赋

——政府能力、营商环境

——土地、资金、人口、人才、技术、产业

——我国主要区域经济潜力：中部、东部、东北、西北、西南、华南

——城市赋能产业：区域经济潜力取决于人才和资金的流向，硬环境+软

环境

——房地产市场区域分化、房地产企业分化是必然趋势

5、全国各区域产业投资与城市房地产投资潜力研判

——投资不过山海关，买债不买云贵川

——一、二、三线城市产业投资与房地产投资潜力研判

——各主要城市群产业投资与房地产投资潜力研判

四、我国房地产行业发展的大环境预示当前我国房地产政策必须变化

1、在经济“双循环”中，基建与房地产必将扮演重要角色

——以国内大循环为主体、国内国际双循环相互促进的新发展格局

——我国未来经济持续增长需要基建提供助力

2、新型城镇化和都市圈建设，需要房地产的支持

3、19大后中国经济走向预示房地产行业平稳发展

——我国长期向好支撑基建和房地产需求

——基建和房地产市场健康发展是政府、百姓的共同愿望

——基础设施建设是经济发展的支撑条件
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——朱镕基：房地产拉动了一百多个产业发展

——地方财政压力

——百姓财富保值

4、世界经济新周期是中国房地产市场的大环境

5、中美博弈对房地产的可能影响：现在与未来

6、“十四五”规划深刻变革及其对房地产的影响

7、中国经济长期发展趋势下房地产发展的新宏观背景

8、当前宏观经济数据不景气，预示基建和房地产必须发挥更大作用

9、恒大事件的连锁反应和溢出效应

10、22城第二批“两集中”供地遇冷，标志着风大成政策必须调整

11、最新商业银行房贷政策解读：刘鹤副总理和央行重新解读“三条红线”

和贷款集中度政策

12、2020年与土地和房地产相关的收入占地方政府财政收入的 55%，

财政开支又是刚性的，预示在没有其他财政收入来源替代的情况下，中短期内，

房地产是不可替代的

五、洞察先机：对房地产企业投资的几点建议 

1、19大后中国经济走向预示房地产行业平稳发展

——我国长期向好支撑基建和房地产需求

——基建和房地产市场健康发展是政府、百姓的共同愿望

——基础设施建设是经济发展的支撑条件

——朱镕基：房地产拉动了一百多个产业发展

——地方财政压力

——百姓财富保值

——消费结构升级，广大中产阶层购房需求增加

2、直面困难：房地产企业面临的困难

3、坚定信念：正确认识房地产在经济发展中的作用和地位

——房地产不可废弃，具有不可替代的作用
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——不可过度依赖

——房住不炒

——不能影响科技创新和可持续发展

4、做好自己的事情：给房地产企业的几点建议

——正确识别房地产企业债务风险，做好风控

——房地产是资金密集型行业，房地产开发企业负债水平高

——房地产企业融资创新

——精耕细作、比拼内功成为房地产企业的常态

——做好自己的事情：做好产品，造好房子

——正确认识房地产周期

——未雨绸缪。系好安全带

——做好企业管理创新

5、甄别不同区域的机会

——甄别不同区域的机会：人往何处去？钱往何处去？

——要研究区域的房地产市场发展趋势

——各城市房地产市场的差异化将成为常态，房地产市场大分化时代的来

临

——人口流入，房价上升

——人随产业走，产业园、科技园、商业区（高端人口集聚区，房价高，

负担得起高房价）

——区位、交通、地段（不光看眼前，还要来看规划）

——资源分配、调配的倾斜：地铁、学校、医院、政府单位……

——学区房政策

——房地产调控政策

六、夯实实力，转型升级：房地产企业要以新思维面对新机遇与新挑战

1、有所为，有所不为，有所作为

2、要做到：安心、静心、信心
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3、精准识变、科学应变、主动求变

4、再审视、再谋划、再提升

5、深耕细作、比拼内功

6、提高风险管理能力，提升资本管理精细化水平

7、培养自身的卓越运营能力，以管理风险和不确定性

8、打造敏捷灵活的业务版图

9、主动应对 SEG的挑战

10、积蓄实力，应对困难

长风破浪会有时，直挂云帆济沧海！

祝大家事业顺利，身体健康！
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