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大多数人都做的事情我不做。
例如其他房企纷纷进军三四线

城市，泰禾依然保持“只在一二线城
市开发”的战略，项目布局不超过30
个城市。众多规模房企追求住宅标
准化，泰禾却强调走“精品”路线，钻
研新中式庭院住宅。

这几年泰禾能够有所发展，对政
策的准确理解和判断十分重要。
2016年公司年会时，我告诉团队，泰
禾今年最重要的工作就是做好政策
应对。

泰禾创建于 1996 年。当时，我
辞去了银行工作，选择下海。我带
领泰禾团队以房地产业作为突破
口，经过十多年打拼，逐渐在业内崭
露头角。2003年，泰禾挥师进京，谋
求更大的发展；2009年，泰禾在北京
的第一个项目“运河岸上的院子”入
市，确立了其在北京市场的高端定
位；2010 年，泰禾在深交所挂牌上
市；2013年，泰禾开始在一线城市北
京、上海大规模集中拿地。2013 年
泰禾拿地花了 800 亿元，如果等到
2016 年，就要花 1600 亿元。企业的
发展需要靠企业自己的眼光、智慧
和魄力，对政策和经济形势做出精
准判断。

截至目前，泰禾“院子系”产品已
在北京、上海、深圳、杭州、厦门、福州
等 17 个城市落地。2017 年，泰禾的
销售额已突破1000亿元。

党的十九大报告提出，激发和保
护企业家精神，鼓励更多社会主体投

身创新创业。作为一个怀揣“创业
者”心态的企业家，责任心和创造性
是企业家精神的重要内核。近年来，
泰禾秉持“扎根福建本土，深耕一线
城市”的布局战略，以地产为纽带，涉
足金融、文化、健康等领域。泰禾的
发展，受益于改革开放，受益于国家
的发展，我对此深怀感恩。

“创新”二字对于企业家来说，分
量很重。我个人非常欣赏经济学家
熊彼特的观点，企业家的职责就是创
新。企业家对生产要素的重新组合
是经济增长的基本动力，创新是增长
的灵魂。一个企业的成功，一个企业
家的成就，甚至一个国家的崛起，都
离不开创新。

在十多年前的中国房地产界，
充斥着“欧风美雨”式建筑。睡在罗
马小镇，如何能做出中国梦？房子
除了建筑属性，还要有文化属性。
一栋建筑，其生命短则数十年，长则
数百年，影响的不只是一代人。因
此，选择什么样的建筑风格，则意味
着不同的文化传统。泰禾坚持产品
创新，做新中式建筑，这才有了之后
的“院子系”产品。

除了产品创新之外，服务创新、
板块创新也同样重要。基于此，“泰
禾+”服务战略以及公司在金融、文
化、健康等领域的多元化发展应运
而生。

党的十九大报告为中国企业指
明了未来发展方向——我国社会主
要矛盾已转化为人民日益增长的美

好生活需要和不平衡不充分的发展
之间的矛盾。

对此，我的理解是，随着经济的
高速发展，许多人的置业标准已从

“有得住”向“住得好”逐渐转变。同
时，人们不再满足于衣、食、住、行这
些基本需求，对于文化娱乐、高端教
育、高端医疗、保险保障等方面的需
求与日俱增。中国未来经济增长的
最大动力，来源于消费需求的升级，
当温饱、居住问题解决了以后，人民
的需求一定会转向身体健康、子女教
育以及精神文化等方面。

正是看准了这一趋势，泰禾开始
做多元化的产业布局。但无论是医
疗大健康，还是教育、文化产业，总体
都上奉行一个逻辑，就是围绕几百万
业主客户提供衣食住行、吃喝玩乐甚
至生老病死的全生命周期服务。这
实际上也是一个生态，所有业务板块
能够起到很强的协同效应。

“泰禾+”是指公司基于当前城
市生活发展的趋势以及自身的多元
化产业布局，在所有项目中落地泰
禾教育、医疗、商业等配套，以全部

“泰禾自持”的方式提供一站式服
务。泰禾不是为了多元化而多元
化，而是要形成合力，具备良好的协
同效应。正是看准了行业变化，因
此公司一直走“品牌+差异化”的高
端路线。同时，契合“京津冀协同发
展”“一带一路”“自贸区”等国家重
大战略进行布局，以期在行业发展
中拥有更大的竞争力。

莫把“分类精准”
看作“限购松绑”

市场扫描：去年年底，“智汇郑州”人才政策出
炉，一系列人才购房利好政策亮相，网上关于“限购
松绑”的流言四起。而近期，又有部分媒体报道：兰
州市“松绑”住房限购措施，合肥市取消住房限价措
施，成都等地借人才落户政策“放松”调控……对
此，住建部有关负责人近日重申“调控不放松”，坚
持政策的连续性、稳定性，坚决扼制投机炒房。

数据显示，2017年10月至2018年1月，全国约
有20个城市与地区发布了引进人才的新政策，包括
郑州、南京、兰州、合肥等城市。伴随着落户政策的
宽松，首套房不限购、提供购房补贴、增加公积金贷
款额度等配套政策，也成为这些城市引才新政的重
要内容。

对此，有舆论认为这是打着“引进人才”的幌子
“松绑”限购，欲为楼市加温。新年伊始，各种关于
2018年房地产市场走向的预测充溢于耳畔，舆论再
次寻找题材炒作其实不足为奇，毕竟在调控一年多
以后，楼市政策动向已经成了许多人都十分关心的
问题，政策任何的风吹草动都有可能影响市场预期
及随之而来的购房行为。

但事实上，“人才落户新政”中对人才购房的新
规不仅是对近年来楼市调控政策的精细化调整，更
是属于完善房地产市场长效机制的创新举措。

中国房地产市场调控启幕于2004年，十几年的
时间里经历了数轮调控的松紧。当楼市经历多次
起伏之后，宏观调控手段逐渐精细，经常呈现“组合
拳”。特别是2016年以“9·30”新政为起点的一轮调
控，全国20多个主要热点城市陆续出台限购、限售、
限贷、限价、提高首付比例及按揭利率等调控政策，
并提出建立房地产市场平稳发展的长效机制。对
比2008年、2015年两次放松限购不难发现，本次所
谓的放松限购仅仅局限于特定购房群体，而在限
贷、限价、限售方面并没有任何松动。与其说是变
相放开限购，倒不如说是实施差别化调控、构建长
效机制的一部分。

对购房需求进行归类，有针对性地对待不同需
求是合理的。2018年，楼市政策一方面要继续抑制
投资投机需求，一方面也需要纠正对于自住需求的
误伤。只有让刚需得以入市，落实好“分类调控”

“房住不炒”“精准施策”等要求，才能使房地产市场
真正进入平稳健康发展的良性循环。

宋向清 北京师范大学政府管理研究院副
院长、研究员，产业经济研究中心主任

房地产行业二次改革启航

根据国土资源部部长姜大明在会
议上的讲话，可以概括出几个基本内容：
第一，房地产开发商不再是新建住房的
唯一提供方，非房地产企业，如制造业、
服务业、金融业等企业有望参与新房的
市场供应。第二，政府不再垄断住房供
地，农村集体经营性建设用地将入市进
入住房租赁市场，国有企业自有土地有
望进行住宅开发，向职工和社会以租赁
或其他形式供房。第三，租赁市场将进
一步扩大。

基于上述判断，未来住房将出现供
应主体的多元化，供应形式的多样化。
供应主体由单一房地产企业变为房地产
企业与非房地产企业并存；供应形式由
出售加租赁且以出售为主变为出售加租
赁加国有单位多种形式的内部分配，且
以出售和租赁为主。这些变化对于房地
产行业来说，将是颠覆式的，意味着房地
产行业二次改革启航，意义非同寻常。

去除政府对土地供应的垄断，将消除
房地产投资和供应由房地产开发企业垄
断的现象，同时将盘活农村集体土地。这
一举措将产生以下积极影响：一是增加住
房的主动供给、有效供给和针对性供给，
扼制住房市场的投资投机行为；二是动员
存在于非房地产企业的社会闲置土地进
入住房用地市场，增加住房土地供应，避

免了土地浪费或闲置；三是农村土地可以

进入住房租赁市场，对解决中低收入阶层

居民住房具有实际意义。

但在推行之中也可能会产生一些问

题，大量非房地产企业进入住房开发行

业，资质、监管、运营等一系列问题都需

要有相应的配套政策出台。

严跃进 易居房地产研究院总监

多主体供给将在土地供应
上得到体现

住房制度改革中，明确提到了“多主

体供给”的内容。所以，类似多主体供给

也会在土地供应上得到体现。一般来

说，从土地市场的用地来源看，主要包括

国有用地和集体用地，所以国土部此次

表述，就是说在住宅市场的用地方面，会

逐渐放开集体建设用地。

必须注意的一点是，当前在居住用

地的放开方面，其实只有租赁市场才有

机会，其他领域不太可能一次性放开。

而大城市的城中村和城边村将成为这一

政策的主要着力点。

过去很少被提及用于住宅用地的国

有企业工业用地，当前也需要积极转型，

不排除一些大城市在土地增量市场有限

的情况下，会盘活此类存量土地，为商品

房、保障房、共有产权房、租赁住房的“四

元产品线”提供更有保障的土地供应。
针对宅基地的所有权和资格权，这

是需要坚持的基本原则和加以保障的内
容，不排除会出现部分宅基地改为租赁

住房的做法，其后续形成的租赁房源依

然是集体建设用地的范畴。

张大伟 中原地产首席分析师

城市租赁市场将受较大影响

在中国房地产过去 20年的发展中，

商品房住宅土地来源单一，国有土地招

拍挂出让是商品房住宅土地的唯一来

源。一些热点城市居住用地相对不足，

且土地出让价格一再走高，助推了房价

上涨。所以居住用地供应要相对充足，

才能缓解热点地区楼市供需紧张局势。

政府不再垄断住房土地供应，对集体

土地价值将产生提升影响，其中，对城市

租赁市场影响较大，对商品房住宅市场也

能起到缓解供需的作用。需要注意的是，

住房包括商品房、保障房、租赁房等，住房

不能等同于商品房，目前看，政策更多提

及的是租赁住房试点，集体土地用作租赁

用地是试点方向。未来非房地产企业开

发集体土地的政策将会加速试点。

马光远 经济学家

中国土地供应将出现实质性
变化

政府将不再垄断土地供应，这是

对中国房地产市场影响十分深远的事
件，意味着中国土地供应将出现实质

性的变化，对中国房地产市场的格局

以及房价未来的走势必然产生实质性

的影响。

炒地是炒房的根源，解决高房价的

根在于土地制度的突破，这也是一直呼

吁的真正的长效机制。这一次，国土资

源部明确提出未来土地的“多主体供

应”，无疑是一个积极的信号，对这种尝

试点个赞。

杨红旭 房地产研究专家

此次改革是房地产长效机制
的重要组成部分

除了地方政府，居住用地还有两种

提供者：一类是农村集体、企业。农村建

设用地（含宅基地）可以入市，由农村集

体组织供地的改革任务 10 年前就提出

来了，但一直没能破冰，这次借着全国13

个城市试点集体建设用地建设租赁用房

的狠劲，准备闯关了。另一类则是园区、

工业区、国企手中的大量低效工业用地，

逐步转换成住宅用地，借此缓解大城市

住宅用地严重不足的矛盾，这项改革也

已经“预备”几年了。此次国土资源部释

放出的信号属于房地产供给侧改革，也

是房地产长效机制的重要组成部分，有

助于缓和部分大城市房价长期上涨的紧

张局势。

其中，住宅销
售面积增长5.3%，
办公楼销售面积增
长 24.3%，商业营
业用房销售面积增
长18.7%。

创新是企业发展的灵魂
泰禾集团董事长 黄其森

2017年12月，郑州市商品

住宅均价7800元/平方米，
与11月份基本持平。

从全年来看，2017年全市

商品住宅累计销售均价7948
元/平方米。

房地产销售刷新历史纪录

房价涨幅持续回落

住房供地将改革住房供地将改革
楼市影响有几何楼市影响有几何

本报记者 龙雨晴 整理

1月15日，国土资源部部长姜大

明在全国国土资源工作会议上表示，

我国将研究制定权属不变、符合规划

条件下，非房地产企业依法取得使用

权的土地作为住宅用地的办法，政府

将不再是居住用地唯一提供者，将探

索宅基地所有权、资格权、使用权“三

权分置”。这些土地改革举措传递了

哪些信号？又会产生哪些影响？看

业内专家如何解读。

言之有
栏目记者 龙雨晴

屋屋

图说：从销售均价来看，调控一年多来，郑州
房地产市场发展日趋稳定。从销售情况来看，郑
州住宅市场的认购热度依然强劲，这和郑州城市
建设、城镇化持续发展的态势有关。

2017年，全市商品房累计

销售322107套（间），销

售面积3196.67万平方米，

累计销售均价8375元/平方
米。

其中，商品住宅累计销售

269079套，累计销售面积

2797万平方米，累计销售均

价7948元/平方米。

2017年全年，郑州全市商
品 房 累 计 批 准 预 售 面 积

3515.97万平方米，其中商
品 住 宅 累 计 批 准 预 售 面 积

2711.89万平方米。

图说：“分类调控、因城施策”房地产市场调控
政策效果继续显现，一线城市房价同比涨幅持续
回落，热点城市新建商品住宅价格总体稳定，多数
城市低于上年同期价格水平。同时受调控的影
响，热点城市二手房价处于下降或持平状态。

二手房

12月份郑州新房价格连续
下跌6个月后出现抬头，环比上
月上涨0.3%，同比上年同月下降
0.7%。

新房

从二手房的情况来看，11月份，
郑州二手房环比下降 0.3%；12月
份，郑州环比下降0.2%，郑州二手房
一直在保持稳定下降的趋势。

数据来源：国家统计局、郑州市房管局

图说：2017 年，中国房地产市场刷新了历史
纪录，特别是销售额和销售面积。房屋销售数据
衡量了市场交易的活跃程度，未来，活跃市场交易
和稳定价格是重要的工作。

其中，住宅销
售额增长 11.3%，
办公楼销售额增长
17.5%，商业营业
用房销售额增长
25.3%。

图说楼市

5.3%

24.3%

18.7%

住宅

办公楼

商业营业用房

去年全国商品房销售面积
16.9亿平方米，比上年增长7.7%。
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销售额
2017 年，全国商品房销售额

133701亿元，增长13.7%，增速提
高1%。

近日，2017 年

全国房地产和郑州

房地产市场数据陆

续发布，在“调控年”

里，房地产市场的整

体表现究竟如何？

数据是最有说服力

的表达。

制图 陈茜

新房

二手房


