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政治局会议重提三要点，加大保障房供应成调控关键 
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12 月 3 日，中共中央政治局会议提出，要走新型城镇化道路，并于 2014 年出台实施国家新型城镇化

规划。此外，会议还强调要做好住房保障和房地产市场调控工作，并要在充分认识土地管理制度改革重要

性的基础上，积极稳妥推进土地管理制度改革；在全面考虑土地问题复杂性的基础上，进行周密周全的制

度和政策设计，统筹谋划好土地管理制度改革。 

新型城镇化规划出台提上日程，城镇化建设明年将全面启动 

12 月 3 日，中央政治局会议首次公开定调国家新型城镇化规划将于 2014 年出台实施。虽然比社会各

界普遍预期的今年下半年要晚，但最后期限已经定调，最晚不会超过 2014 年底，快的话明年 3 月份的两会

可能就会出台。 

作为一项牵涉社会、经济、政治改革全局的宏大系统工程，新型城镇化规划前期需要大量的基础性调

研，规划时需要精心统筹谋划，以协调好各区域的功能定位，并对推进方案和模式有一个科学的架构。结

合此前国家发改委透露的消息以及这次中央的明确表态，我们预计：目前国家新型城镇化规划已经基本成

型定调，但关键细节，如整体推进方案和模式以及局部区域功能定位，仍需进一步完善调整。这个细节完

善和局部调整的过程可长可短。从中央的态度看，是宁可慢，也不会仓促出台、草率推进。因此，规划具

体出台时间或在不断地修改中延迟到明年下半年。不管如何，明年新型城镇化规划正式公布后，我国就将

全面进入宏大的城镇化建设时期。 

http://www.yanjiu.cric.com/
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土地改革是新型城镇化推进的关键，明年两会期间或有突破 

目前土地管理制度会制约新型城镇化的快速推进，改革已势在必行。新型城镇化建设全面启动后，会

产生巨大的房地产开发、基础设施和公共服务配套建设需求，在这个过程中，大量的农村宅基地、农用地

都将面临转“性”问题。而按照目前的土地管理法，农村集体用地还不能直接转变为商品住宅用地。如果

都按目前的征地模式，显然效率很低而且会大幅推高建设成本。为此，在全国新型城镇化正式出台前，中

央肯定会先考虑改革土地管理制度。 

为此，在 12 月 3 日的会议上，中央强调“充分认识土地管理制度改革重要性”，要“积极稳妥推进土

地管理制度改革”。但考虑到土地问题关系到国计民生，本身牵涉问题非常复杂，必须要有“周密周全的

制度和政策设计”，否则造成的后果难以预料。而按照十八届三中全会的设想，今后的土地改革方向是要

把城市国有土地、农村集体用地统一起来，建成城乡统一的建设用地市场。这样，就能让农民从土地束缚

中走出来，增加财产收益；而农村集体土地入市也将加大土地供应，推进城镇化发展。当然，中央也划定

了土改的红线：一是 18 亿亩的基本农田保护政策坚定不变，以防止新型城镇化对全民基本生存条件的侵蚀；

二是维持家庭责任承包制度长期不变，以防止新一轮的土地兼并，维护农民的代际公平。 

新土地改革必须在法律制度上有所突破，这就需要全国人大会议表决通过。因此，我们预计明年两会

期间，相关的土地管理法修正法案或会进入人大议程，涉及新型城镇化瓶颈的领域有望率先突破。 

构建调控长效机制的重心或将放在大力增加保障房供应上 

与 7 月召开的下半年经济工作会议强调“促进房地产市场平稳健康发展”不同，此次中央政治局会议

关于房地产调控的表述有新变化，提出“要做好住房保障和房地产市场调控工作”。将住房保障和房市调

控并行提出，透露了中央要将房市调控工作重心放在大力增加保障房供应上的意图。 

我们认为，相比房产税政策，大力增加保障供应对构建房市调控长效机制而言更关键。世界各国以及

上海、重庆的经验已表明，房产税有稳定房价的作用，但对降房价作用并不明显，因为其只能在需求层面

抑制投机和投资需求，并不能根本改变供求结构。而通过大量增加保障房供应，在需求层面大幅降低对商

品住宅的需求，对房价就能起到釜底抽薪、立竿见影的作用。 
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而要大力增加保障房供应，就须改变目前以政府为主导的保障房建设和运营机制。目前，在债台普遍

高筑的背景下，地方政府对保障房的财政投入实际上已经捉襟见肘，难以为继。唯有通过引入社会资本，

建立保障房开发、运营的市场化长效机制，才能大幅增加保障房供应。 

最后，增加保障房供应还需土地改革的配合，以降低开发和运营成本。比如，城郊、城乡结合部的集

体用地试行直接入市建设城市保障房，率先在保障房领域推进城乡土地市场一体化。 
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免责申明 

数据、观点等引用请注明“由 CRIC 研究中心提供”。由于统计时间和口径的差异，可能出现与

相关政府部门最终公布数据不一致的情形，则最终以政府部门权威数据为准。文章内容仅供参

考，不构成投资建议。投资者据此操作，风险自担。 

 

 

 

 

 

 

 

关于克而瑞信息集团（CRIC） 

克而瑞信息集团，隶属于易居（中国）控股有限公司。作为中国最大的房地产信息综合服务商，以现代信息技术为依托的房

地产信息及咨询服务为主营业务。克而瑞信息集团拥有中国房地产最大的信息数据库，构筑中国房地产上下游企业（包括开

发商、供应商、服务商、投资商）和从业者信息的桥梁，形成资金，信息通路、营销、人才等各类资源的整合平台，为企业

提供房地产信息系统、信息集成和解决方案的全面信息综合服务。 

关于 CRIC 研究中心 

CRIC 研究中心是易居旗下克而瑞信息集团的与业研发部门，组建十年以来一直致力于对房地产行业及企业课题的深入探索。

迄今为止，已经连续五年发布中国房地产企业销售 TOP50 排行榜，引发业界热烈反响。研究半径丌仅涵盖以日、周、月、

年时间为线索的四大基础研究领域；还包括宏观、市场、土地、企业战略、企业金融、营销等六大研发方向的深度拓展。每

月成果出品超过百份，规模以万字计，为房地产企业、基金、券商、政府相关部门提供与业研究资料。 

 

 


