
 

徐高：构建地产新发展模式，

需遵循三大原则 
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文/意见领袖专栏作家 徐高 

 

以提升居民获得感为目标，更加注重供给侧改革，通过构建有价格弹

性的土地供给制度来发挥市场的作用。 

11 月，支持地产融资的“三支箭”密集发射。11 月 1 日，银行间市

场交易商协会、房地产业协会和中债信用增进投资公司联合召开座谈会，

邀请 21 家民营房地产企业参会发言，释放了支持民营地产企业发债的信号。

11 月 23 日，人民银行和银行保险监督管理委员会共同下发了《关于做好

当前金融支持房地产市场平稳健康发展工作的通知》，拿出了支持地产融资

的 16 条政策。11 月 28 日，证监会公布了支持地产企业股权融资的 5 条

政策。 
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解决地产融资困境的政策“三支箭”找准了当前地产市场的主要矛盾。

地产融资紧缩是当前地产市场反常疲弱的症结所在。随着政策向主要矛盾

聚焦，“三支箭”政策落地，地产开发商的融资有望恢复，信用风险有望

走低，地产行业有望向常态回归。 

但仅凭这“三支箭”，恐怕难以保证地产行业的长期稳定发展。目前，

各方都认为地产行业过去的发展状况不能令人满意，要构建地产行业发展

的新模式已成为共识。但这个新模式该是怎样，新在哪里，又怎样解决过

去发展中出现的问题，还缺乏清晰的图景。这种模糊让行业未来充满变数，

业内各方参与者对未来有很强不安全感。地产市场的更长期稳定发展有赖

于各方预期的稳定，其中的关键在于明晰地产行业发展的新模式。 

总结过去几年国内地产行业发展和地产调控的经验教训，在构建地产

新发展模式的过程中，有必要遵循以下三个原则。 

原则之一，地产行业新发展模式要以增强居民的获得感为目标。 

经济增长的目标是满足人民群众对美好生活的向往，地产行业发展也

不能偏离这个目标。房价是衡量住房可获得性的指标。从房价的跨国比较

来看，我国居民在住房上的获得感比较低。Numbeo 是一个收集了世界各

个国家和地区生活成本的网络数据库。由于其中的原始数据均来自于世界

各地网民上传的各自生活成本数据，所以更能反映出各地居民的真实感受。

Numbeo 的数据显示，我国大陆一线城市的房价收入比在世界各个国家和

地区中领先，整体房价收入比也明显偏高。 
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尽管高房价意味着低获得感，但单纯调控房价却未必能提升居民的获

得感。过去 5 年，我国许多城市都出台了严厉的限购政策以抑制地产需求。

现在回头来看，城市限购政策的严厉程度与过去 5 年房价涨幅之间明显负

相关。看上去，限购政策确实抑制了房价的上涨。 

不过，过去几年的限购政策更多把显性房价转化成了隐性的购房门槛。

房价看上去涨得慢了，但购房者却需要在户口、社保等多方面付出更高成

本来获取购房资格。这并不会有效提升居民在住房上的获得感。 

因此，要构建地产行业新发展模式，应该以提升居民的获得感为目标。

不从造成高房价的供需矛盾入手，而只盯着房价做文章，很难提升居民的

获得感，也容易在地产市场中造成新的扭曲，降低市场运转效率，甚至反

而降低居民的获得感。 

原则之二，地产行业新发展模式要更注重供给侧改革。 

我国高房价的主要成因是土地供给不足。对比一线城市和二三四线城

市，可以更容易看出土地供给不足对房价的推升作用。在过去 10 年，我国

一线城市年人均土地供给面积不足 0.2 平方米，大概只有二三四线城市的

1/3。一线城市明显较低的人均土地供给面积，让一线城市房价明显偏高。 

因此，要构建让居民满意、有足够获得感的地产行业新发展模式，需

要更多在供给侧做文章。地产行业需要供给侧改革，通过增加土地供给来

增加房产供给，从而缓解市场上的供需矛盾，进而平抑房价，并最终增强

预览已结束，完整报告链接和二维码如下：
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