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未来房地产调控去行政化是大势所趋
———对话中国城乡规划与房地产策划设计联盟主席阳学文

在由商务印书馆、
北京外国语大学等机构
联合举办的“汉语盘点
2013”中，“房”字当选
2013年国内年度汉字。

买一套房子， 在城
市享有立足之地； 有一
处房子， 和父母享受天
伦之乐……这是中国人
最真实的愿景。 基于这
种传统观念， 房地产市
场才得以蓬勃繁荣。

2013年11月9日，
中国共产党第十八届中
央委员会第三次全体会
议召开， 会议审议通过
了《中共中央关于全面
深化改革若干重大问题
的决定》（以下简称《决
定》）。

“城镇化与户籍制
度改革”、“房地产调
控”、“房产税”、“单独二
孩”政策……《决定》对
诸多改革领域都出台了
具体、落地的政策措施，
这些将对我国房地产发
展带来哪些深远影响？
民众关切的住房问题又
会出现何种变化？ 民众
将如何应对房地产商可
能出现的新举措？

本报特别对话中国
城乡规划与房地产策划
设计联盟主席、 教授阳
学文。

■文/三湘华声全媒体
记者 王铭俊

城镇化与户籍制度改革

中型城市房地产市场将是城镇
化推进的最大受益者

问：在十八届三中全会公报
和《决定》两份报告中，城镇化都
作为重点篇章出现。那这次与以
往的表述有何不同？

答： 与十八届一中全会相
比，本次的《决定》中除了再次强
调“以人为核心”、产城融合等概
念之外，更明确提出了加快户籍
制度改革的具体方案。 其实，早
在去年，我就已提出过户籍制度
将是城镇化能否顺利推进并发
挥作用的关键因素，而本次《决
定》给出了具体实施方案。

问：从公报和《决定》中可以得
出，未来户籍制度改革的路径是怎
样的，对城市的发展有何影响呢？

答：按照报告的表述来看，未
来户籍制度改革将大致分为四个
档次，建制镇和小城市全面放开，
中等城市有序放开， 大城市总体
维持，特大型城市严格控制。

从中我们大致可以看出未来
城镇化推进过程中人口集聚的方
向。随着户籍限制放开，中小城市
将成为农业人口、小城镇人口主要
的流入方向，大城市人口将大致维
持当前的增长速度， 而特大型城
市，应该就是特指北京、上海、广州
和深圳，未来恐怕将面临比当前更
严格的落户标准，以缓解这类城市
公共资源的承载压力。

问：您认为这对房地产有何
影响？

答： 从房地产市场的角度来
看，中大型城市应是未来房地产企

业投资的重点关注对象， 其中，中
等城市限购是否延续或许都已不
需要过多关注，只要人口流入规模
能够保证，在宽松的落户政策催化
下，房地产市场新增有效需求将源
源不断。

问：有没有更具体的表述？
答：我给你说两个数据吧。
在过去20年当中，中国有两

亿人口从农村走向城镇，他们需
要地方住，需要地方办公，需要
地方买东西，还有娱乐，再加上
城市居民的需求以及改善性的
需求目前尚远远未满足，所以中
国房地产的需求依旧很大。

第二，未来20年，还有两亿人
口进城，超过美国国家总人口。要
在短时间内有这么多房地产的供
应量，满足人口需求。这也是支撑

房地产发展的主要因素。

《决定》论述
◎推进城乡要素平等交换

和公共资源均衡配置。
◎完善城镇化健康发展体制

机制。 推进以人为核心的城镇化，
推动大中小城市和小城镇协调发
展、产业和城镇融合发展，促进城
镇化和新农村建设协调推进。优化
城市空间结构和管理格局，增强城
市综合承载能力。

◎加快户籍制度改革，全面
放开建制镇和小城市落户限制，
有序放开中等城市落户限制，合
理确定大城市落户条件，严格控
制特大城市人口规模。稳步推进
城镇基本公共服务常住人口全
覆盖，把进城落户农民完全纳入
城镇住房和社会保障体系。

房地产调控

去行政化已大势所趋

问：未来房地产调控的趋势
是怎样的？

答：从新一届政府在各经济
领域的措施手段来看，未来房地
产调控去行政化已是大势所趋，
站在行业的立场上，这样的改变
无疑将有利于实现市场健康稳
定发展，对于房企和购房者都将
有重大意义，至于一二线城市高
房价的问题能否解决，还将有赖
于增加住房供应环节的努力。

问：那短期内，调控措施会退
出吗？

答：短期内还是不会。冰冻
三尺非一日之寒，纠正过去十年
房地产行业管理的错漏绝非一
举所能促成，尤其在部分供求矛
盾异常激烈、社会舆论压力偏大
的核心城市，短期内如将诸如限
购、限价等政策一并撤下，则市
场预期将全面逆转，而考虑到房
地产供应增加的时滞性，恐怕将
导致无法收拾的局面， 因此，我

们判断，至少在2014年，以限购
政策为核心的行政性手段将依
然在一二线城市层面上被普遍
执行。

《决定》论述
◎经济体制改革是全面深化

改革的重点， 核心问题是处理好
政府和市场的关系， 使市场在资
源配置中起决定性作用和更好发
挥政府作用。 市场决定资源配置
是市场经济的一般规律， 健全社
会主义市场经济体制必须遵循这

条规律， 着力解决市场体系不完
善、 政府干预过多和监管不到位
问题。

◎必须积极稳妥从广度和深
度上推进市场化改革， 大幅度减少
政府对资源的直接配置， 推动资源
配置依据市场规则、市场价格、市场
竞争实现效益最大化和效率最优
化。 政府的职责和作用主要是保持
宏观经济稳定， 加强和优化公共服
务，保障公平竞争，加强市场监管，
维护市场秩序，推动可持续发展，促
进共同富裕，弥补市场失灵。

长沙智汇产业园·概念性规划设计

中国城乡规划与房地
产策划设计联盟主席、教授
阳学文。


