
房地产政策解读及房企应对策略

吴怀山

【注】本大纲内容非一成不变，授课时会根据近期国内外经济形势、热点会议精神、

最新国家政策、行业政策以及听课对象和客户需求调整内容

第一部分：房地产政策解读

一、十八大后房地产政策演变的三个阶段

（一）刺激需求拉动经济阶段,增加保障和供应

（二）去库存阶段，抑制房地产泡沫化风险

1、多元化去库存

2、房住不炒抑制炒房

3、鼓励长租房

4、不将房地产作为短期刺激经济的手段

5、促进房地产与实体经济均衡发展

（三）防风险阶段，缓释风险促刚需

1、稳地价、稳房价、稳预期

2、保交楼、保民生、保稳定

3、利好政策发力止跌回稳

二、不同时期房地产政策解读

（一）加快推进住房保障体系和供应体系建设

1、增加住房用地供应总量，优先安排保障性住房用地

2、加大保障性住房建设和供给，做好棚户区改造



（二）化解房地产库存，促进房地产持续健康发展

1、首提化解房地产库存

2、推进城镇化化解库存

3、取消限制性购房措施

4、重点在三四线城市去库存

（三）房子是用来住的，不是用来炒的

1、2016年中央经济工作会议首提房住不炒

2、房住不炒长期化：十九大、二十大以及十四五规划和 2035年远景目标

3、各重大会议一再强调房住不炒

（四）发展住房租赁市场

1、购租并举

2、租购并举

（五）构建长效机制

1、研究建立符合国情的长效机制

2、加快建立长效机制

3、完善长效机制

4、落实长效机制

（六）不将房地产作为短期刺激经济的手段

（七）促进房地产与实体经济均衡发展

（八）推进房地产税立法

（九）加强城市更新和存量住房改造提升

（十）稳地价、稳房价、稳预期

（十一）保交楼、保民生、保稳定

（十二）加快构建房地产发展新模式



三、解读党的二十届三中全会关于房地产的论述

（一）供给端

1、土地：

（1）土地要素由市场供求关系决定价格

（2）优先保障主导产业、重大项目合理用地

（3）建立新增城镇建设用地指标配置同常住人口增加协调机制

（4）盘活存量土地和低效用地

（5）开展各类产业园区用地专项治理

（6）制定工商业用地使用权延期和到期后续期政策

（7）有序推进农村集体经营性建设用地入市改革

2、保障房：加大保障性住房建设和供给

3、金融：

（1）改革房地产开发融资方式

（2）改革商品房预售制度

（二）需求端

1、加快农业转移人口市民化

2、进一步取消限购或调减政策

3、取消普通住宅和非普通住宅标准

4、支持城乡居民多样化改善性住房需求

5、文旅需求（健全文化和旅游深度融合发展体制机制）

（三）政策端

1、建立可持续的城市更新模式和政策法规

2、加快建立租购并举的住房制度



3、加快构建房地产发展新模式

4、下放房地产市场调控权

5、完善房地产税收制度

第二部分：新形势下房地产企业的应对策略

一、把握房地产业的增量市场机会

（一）老龄化加速，相关地产需求增加

1、老龄化加速，且延续时间长达三十多年

2、适老化地产需求增加

（二）购房者需求变化，差异化、品质化需求增加

1、房地产从增量时代转向存量时代

2、消费者买房观念在变

3、“种楼”时期房子质量堪忧

4、从同质化过度到差异化、品质化等需求

二、新形势新模式下房企多元化求新求变

（一）思维创新

案例：卖面粉的生意变成卖面点的生意

（二）运营创新案例：各具特色的康养小镇

案例：各具特色的康养小镇

案例：灰汤温泉小镇

（三）产品创新

案例：金茂十二大科技改善人居品质

案例：智能家居体验中心



（四）营销创新

案例：某房企的社群营销

案例：网红直播卖房

（五）技术创新

案例：VR看房

案例：未来社区

课程时间：0.5天-2天

【 吴怀山老师主讲课程 】
宏观经济形势及相关热点课题

中国经济热点问题、重大政策、重大会议解读

（十五五规划解读、二十届三中全会精神解读、两会政府工作报告解读、中央经济工作会议解读、

中央政治局会议解读、房地产形势及政策解读、新型城镇化等）



变局与趋势：宏观经济形势分析及中国经济趋势性演变

宏观经济形势分析及企业创新应对策略

（适合年会、论坛、总裁班、企业中高层、优秀员工）

新质生产力及产业发展机遇

宏观经济大势下企业转型升级

银行课题

当前宏观经济形势分析及银行创新应对策略

中国经济大变局下银行创新应对策略

房地产、建筑相关课题

新形势下的房地产业发展趋势及创新策略

房地产面临的宏观经济环境与影响因素

新经济形势下建筑业的机遇及发展趋势

新形势下建筑业如何构建新质生产力

其它课题

新形势下的财富思维（适合保险、银行等举办的客户活动）

宏观经济形势分析及保险业的机遇

宏观经济形势下中小企业的困局及破局之法

......


