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3月5日上午9时，第十三届全国人民代表大会第四次会议在人民大会堂举行开幕会
，国务院总理李克强做政府工作报告(下称“报告”)，在部署2021年的重点工作时
，报告指出，保障好群众住房需求。坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，稳
地价、稳房价、稳预期。解决好大城市住房突出问题，通过增加土地供应、安排专
项资金、集中建设等办法，切实增加保障性租赁住房和共有产权住房供给，规范发
展长租房市场，降低租赁住房税费负担，尽最大努力帮助新市民、青年人等缓解住
房困难。

报告还指出，今年将新开工改造城镇老旧小区5.3万个。

这是最近三年来，政府工作报告对房地产领域着墨最多的一次。其中，“房住不炒
”已是连续两年被提及。城镇老旧小区改造的任务，也比去年的3.9万个，提高了3
6%。

此外，报告的新亮点也颇受关注。比如，“解决大城市住房突出问题”的说法，首
次出现在政府工作报告中；对租赁住房有较大篇幅的提及，体现出这一领域的受重
视程度；而新市民、青年人的住房困难，也成为关注的重点。

关键词一：房住不炒

继2020年后，“房住不炒”再度出现在政府工作报告中，体现出楼市调控的目标和
底线并未发生变化。其中，“稳地价、稳房价、稳预期”同时出现，使得这一目标
进一步细化。

中原地产的统计显示，2020年，中央和各地出台房地产调控政策的频次高达489次
，2021年1月至2月，房地产调控政策次数达到87次。其中，近几个月来的调控政
策，明显以打压性为主，且大中城市的调控频次明显增多。

分析人士认为，2021年，房地产市场仍将受到政策高压，楼市调控将继续保持高频
次。从住建部近期对部分热点城市的巡视来看，一旦市场过热，一些城市还可能遇
到监管层的“定向指导”。 

关键词二：大城市

去年12月的中央经济工作会议，首次将“解决好大城市住房突出问题”提上台面，
政府工作报告则延续了这一说法。分析人士认为，大城市住房突出问题的出现，有
一个重要背景，即2020年在货币政策宽松背景下，资金不可避免地外溢到房地产市
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场，大城市更是成为资金趋之若鹜的“高点”。

根据国家统计局的数据，自去年第四季度开始，一线城市房价的平均涨幅明显高出
二、三线城市，成为领涨者。近期出台调控政策的城市，也以大中城市为主。

机构指出，大城市住房问题的解决，需要综合方案。除了继续需求端进行限制外，
未来也会通过增加住宅用地供应、增加租赁住房供应等手段，逐渐解决这一问题。 

关键词三：租赁住房

在连续两年“缺席”政府工作报告后，租赁住房再度出现，并占用67个字的较大篇
幅。这也体现出监管层对这一领域的重视程度。

自监管层于2014年首次提出“租售并举”以来，租赁市场得到了快速发展。但由于
恶性竞争、监管缺位等原因，租赁市场乱象频发，近两年来，部分长租公寓运营商
出现资金链断裂，甚至跑路，蛋壳、自如等头部运营商也一度被曝出纠纷。房东、
租客、金融机构、从业人员等多方权益受到损害，社会影响较大。

今年的政府工作报告不仅对租赁住房着墨较多，措施也较为细致。在增加供应方面
，提出增加土地供应、安排专项资金、集中建设等办法。政府工作报告同时强调，
降低租赁住房税费负担。

业内人士普遍认为，从去年部分长租机构出现资金链问题，并造成较大的社会影响
后，租赁市场将迎来强监管时代，随着顶层设计制度的不断完善，制度化、常态化
的管控措施将逐渐出台，且政策细致程度较强。比如，去年的中央经济工作会议就
强调，整顿租赁市场秩序，规范市场行为，对租金水平进行合理调控。

受此影响，行业也有望逐渐告别“野蛮生长”的时代，转而走向规范发展。 

关键词四：新市民

“新市民、青年人”等群体的住房困难问题，同样是首次在政府工作报告中出现。
这一说法的提出，被认为是紧扣当前的城市化进程和人口流动大势。

户籍制度的改革，以及城市化进程的推进，促使大量的人员从农村进入城市、从小
城市进入大城市。其中，年轻人成为这一流动的主力军，也被称作是“新市民”。
但近年来，大城市的房价已经达到较高的绝对水平，这部分群体的住房问题开始凸
显。
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在继续维持房地产调控力度，平抑市场波动的同时。短期来看，这部分群体的住房
问题解决，主要依赖于租赁房和共有产权住房等政策性住房的提供。预计未来一段
时间，这部分住房的供应力度将进一步加大。 

关键词五：老旧小区改造

老旧小区改造也是近年来的热点。2020年，政府工作报告首次对老旧小区改造规模
设定量化指标，为3.9万个。今年的任务则提高了36%，增加到5.3万个。

老旧小区改造的目的在于改善城市居民的居住质量，对房地产业而言，这同样构成
了一个新的增长点。一方面，随着行业逐渐进入存量时代，存量市场迎来较大的发
展前景；另一方面，资管能力提高，也给企业带来新的考验。

有机构统计，老旧小区改造规模庞大又涉及民生，将有5万亿的潜在市场。从经济
的角度看，如何形成有效的商业模式和开发理念，将决定这一市场的发展。
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