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十四五规划下房地产五大机会 

 

 研究背景 

3 月 5 日，李克强总理代表国务院在十三届全国人大四次会议上作《政府工

作报告》。两会后，中央又发布了《国民经济和社会发展第十四个五年规划和 2035

年远景目标纲要》。科学、精准解读两会政府工作报告和发展纲要内容，对于各行

业来说都有积极的作用。3 月份，在中共易居（中国）控股有限公司委员会的指

导下，上海易居房地产研究院以“学习贯彻全国两会精神座谈会”的形式进行了

解读和研讨，对政策内容和含义有了更深的理解。此次座谈会总结了十四五规划

下房地产的五大机会。 

 机会 1：获得更好的外部发展环境 

上海易居房地产研究院院长、华东师范大学终身教授张永岳表示，在我国新

的发展阶段中，十四五规划具有十分重要的意义，尤其是结合了中长期规划的发

展目标，其对于引导社会关注、凝聚各界力量和激发奋发图强意志等，都具有积

极的作用。当前中国有底气提出 2035 年中长期发展目标，进而明确了社会主义现

代化强国建设的目标，其对于房地产在内的各个产业发展具有积极的指引作用，

充分说明外部环境在改善，也使得后续产业规划更清晰。这是房地产发展的最大

优势和条件，房地产业人士应该认真学习，真正将国家规划和产业健康发展进行

有机结合，相互推动。 

易居中国副总裁徐伟表示，今年 GDP提出了 6%的增长率目标，而去年由于疫

情的影响没有提这个数字，这就值得我们积极去研究提出的原因和后续的市场含

义。房地产发展正迎来一个非常好的外部发展环境。2020年中国成为全球主要经

济体中唯一一个 GDP 正增长的国家，同时我们也取得了脱贫攻坚战的胜利。对于

后续中国的政治、社会、经济等发展环境，大家都有更好的信心和期待。这个环
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境来之不易，恰是房地产发展面临的最大机会。所以这也要求房地产各行各业既

要埋头赶路、也要抬头看天，通过学习增加素养和认准方向，真正促进中国房地

产业的平稳健康发展。 

 机会 2：城市发展方式在转变 

上海易居房地产研究院副院长杨红旭表示，结合过去几年发布的五年规划和

两会政府工作报告，可以看出城市发展方式正在积极转变，这是房地产业所需要

关注的机会点。此次十四五发展规划明确，要转变城市发展方式。按照资源环境

承载能力合理确定城市规模和空间结构，统筹安排城市建设、产业发展、生态涵

养、基础设施和公共服务。推行功能复合、立体开发、公交导向的集约紧凑型发

展模式，统筹地上地下空间利用，增加绿化节点和公共开敞空间，新建住宅推广

街区制。与此同时，对于老旧小区、老旧厂区、老旧街区、城中村、老旧楼宇等

改造的支持环境也在增加。城市发展方式的转变，带来了房地产业转型的机会，

也是后开发时代重要的内容。 

上海易居房地产研究院智库中心研究总监严跃进表示，今年对于两会和十四

五规划等讨论中，关于“立体交通”的讨论非常多，大家也非常关注。这对于各

地城市发展和房地产发展等都有很多推动作用或启发。根据此次纲要内容，未来

将加快城际铁路、市域（郊）铁路建设，构建高速公路环线系统，有序推进城市

轨道交通发展。这显然对于城市的土地开发和房产项目规划等有较大的影响。通

过此类交通体系的建设，后续城市发展将提速，尤其是对于各个城市新城房地产

的发展具有积极的作用。 

 机会 3：城镇化内涵有转变 

上海易居房地产研究院咨询中心总经理崔霁表示，观察政策层面表述的变化

和中国经济发展的脉络，可以看出“城镇化”的内涵也有了很多转变。过去的城

镇化更多是强调高速发展的概念，通过撤乡建镇等方式来调整，更多的是行政行

为导向。而现在对于城镇化的理解，更加聚焦高质量的发展，尤其是在城市群、

都市圈、新城发展等方面会有很多新的提法。以上海为例，其提出了五大新城发
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展的目标和路径，即加快构建“中心辐射、两翼齐飞、新城发力、南北转型”的

空间新格局。这些提法都具有积极的作用，对于聚焦优势区域等有积极的影响。

类似战略高地建设的做法，值得房地产开发和投资等领域的重点关注。 

上海易居房地产研究院副院长陈小平表示，从近期房地产营销层面的相关案

例来看，实际上全国各大营销公司都特别重视新型城镇化下的发展机会。即便是

在两会召开前，实际上房地产营销公司也都研究了此类内容，纷纷提出要把营销

工作下沉，把销售放到三四线城市，或在全国中小城市设点。对于房企和相关企

业来说，其在业务下沉的过程中，要具有敏锐度和高质量发展的导向。其中对于

敏锐度来说，要研究当前此类下沉城市的新消费习惯和特点，积极研究市场机会。

而对于高质量发展来说，要关注当前房地产工程建筑质量等问题，真正把新型城

镇化下的老百姓具体问题重视起来，从高速度发展转变到高质量发展的通道上来。 

 机会 4：数字化发展带来创新机会 

原易居企业集团总裁办主任谷露蓉表示，通过认真分析此次纲要内容，实际

上可以看出，中央对于数字化的重视程度很高，单独通过一章内容进行了详细分

析，这也是后续我们需要积极关注的重要内容。数字化发展是当前行业热点，从

房地产发展的角度看，“地产+数字化”更是后续相关企业战略规划和发展的方向。

所以我们要研究相关产业是否契合国家发展的方向，是不是国家重点投入的行业。

房地产领域的企业，无论是开发商还是代理机构，都应该学习热点，将企业业务

和热点进行契合，搭上改革和创新的顺风车，真正做到健康和可持续的发展。 

乐居环沪区域公司广告服务中心总经理孔佳璐表示，数字化的发展和规划内

容，和房地产的关系是有较大联系的。尤其是现在提及的线上房交会、VR 看房、

AI看房、区块链、云计算等，其实都属于数字化的范畴，也是数字经济在房地产

领域的重要体现，是房地产中台、销售、数据端等需要重点关注的内容。当前纲

要内容中也明确了数字化发展的量化目标，尤其提到了“数字经济核心产业增加

值占 GDP 比重（%）”从 2020 年 7.8%上升到 2025 年 10%，这说明后续发展前景较

好，是房企转型和创新需要积极去关注的。 
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 机会 5：养老托幼获得更大支持 

此次纲要提出了十四五时期经济社会发展的主要指标，在“民生福祉”的类

别方面，提到了几个指标的发展目标。其中，每千人口拥有执业（助理）医师数

（人）方面，从 2020 年的 2.9 人上升到 2025 年的 3.2 人。而每千人口拥有 3 岁

以下婴幼儿托位数（个）方面，则由 1.8人上升到 2025年的 4.5人。两者都充分

体现了中央对于后续十四五规划中养老托幼产业的支持。 

华东师范大学房地产系副教授崔裴表示，执业医师数和婴幼儿托位数的增长，

充分体现了后续人口数量和结构变化下的改革，对于托幼和养老等产业发展具有

积极的作用，也使得包括养老地产在内的相关房地产业务发展具有较好的转型机

会。以养老地产为例，当前中央对于养老等产业给予了较大的支持。尤其是包括

中医委的成立、中医方面的支持、社区性预防方面的工作开展等，其实都对养老

产业有很多新支撑。而对于托幼产业来说，后续预计生育政策将进一步放宽，即

把生育自主权等不断还给居民家庭，这会带来人口数量的变化和结构的变化。在

这些层面下，后续房地产发展也会面临新的机会，尤其是在租购两条腿齐步走的

情况下，养老托幼产品将更为丰富。 


