新政背景下的房地产行业发展与趋势展望
课程背景：
2023年地方政策从放松到刺激应出尽出，290个市累计出台1218次政策，从放松“四限”到财税托市刺激购房，标志着我国房地产政策的新一轮调整与优化

2023年7月24日中央政治局会议对我国房地产形势进行了重要判断，指出需要“适应我国房地产市场供求关系发生重大变化的新形势，适时调整优化房地产政策。”2023年7月31日国务院常务会议强调要调整优化房地产政策，根据不同需求和不同城市推出有利于房地产市场平稳健康发展的政策举措，并加快研究构建房地产业新发展模式。2023年8月1日中国人民银行与国家外汇管理局的决策落实“金融16条”政策，延长保交楼贷款支持计划实施期限，并继续引导个人住房贷款利率和首付比例下行，指导商业银行有序调整存量个人住房贷款利率。2023年8月25日住建部与央行、金监局等部门联合发布《关于优化个人住房贷款中住房套数认定标准的通知》，正式实施“认房不认贷”政策。2023年8月31日央行和金监局发布了两则通知，分别是《关于调整优化差别化住房信贷政策的通知》和《关于降低存量首套住房贷款利率有关事项的通知》，主要内容为降低首套房和二套房的首付比例、贷款利率下限，以及降低存量房贷利率。

这一系列的政策调整和优化反映了我国政府对于房地产市场的关注和调控，旨在促进房地产市场的平稳健康发展，同时也为广大购房者提供了更为有利的购房条件。
同时2023年房地产行业新赛道渐显，城市更新、旧城改造、文旅地产、养老地产、产业地产，如何大浪淘沙把握机遇与趋势，地产开发在当前监管环境下突围的机会点在哪里？如何全面理解2023年地产行业政策端、库存端、销售端、投资端修复逻辑。如何理解“资产激活”“负债接续”“权益补充”“预期提升”四项行动，如何理解“优质房企”的内涵？
本课程将从国内宏观经济层面与您共同解析房地产行业的挑战、机遇、困局、破题与出路、，让受众学员深入浅出的理解2023年国内经济房地产行业趋势与机遇。
课程收益：
掌握宏观发展过程中房地产行业面临的挑战-中等收入陷阱、内卷化、躺平、老龄化双减…….

掌握当前密集的调控政策对于中国房地产行业发展的影响
掌握中国房地产在当前行业背景下面临的突出矛盾与破局
掌握房地产行业新赛道与第二曲线的模式
掌握房地产行业发展未来10年的布局与战略
课程时间：1天，6小时/天
课程对象：房地产公司、政府、金融机构
第1讲 新一轮地产密集调控政策解读及背后的影响
1、 国家层面的房地产政策

1. 中央政治局会议 (2023/7/24)

a) 要切实防范化解重点领域风险

b) 适应我国房地产市场供求关系发生的新形势，适时调整优化房地产政策

c) 更好满足居民刚性和改善性住房需求，促进房地产市场平稳健康发展

2. 国务院常务会议 (2023/7/31)

a) 要调整优化房地产政策

b) 根据不同需求、不同城市等推出有利于房地产市场平稳健康发展的政策举措

c) 加快研究构建房地产业新发展模式

3. 央行 2023 年下半年工作会议 (2023/8/1)

a) 支持房地产市场平稳健康发展

b) 延长保交楼贷款支持计划实施期限，保持房地产融资平稳有序

c) 继续引导个人住房贷款利率和首付比例下行，更好满足居民刚性和改善性住房需求

4. 《关于优化个人住房贷款中住房套数认定标准的通知》 (2023/8/25)

a) 居民家庭申请贷款购买商品住房时，家庭成员在当地名下无成套住房的，银行业金融机构均按首套住房执行住房信贷政策。

5. 《关于调整优化差别化住房信贷政策的通知》 (2023/8/31)

a) 降低首套房和二套房首付比例以及贷款利率下限

b) 降低存量房贷利率
6. 四大一线城市“认房不认贷”

a) 广州市《关于优化我市个人住房贷款中住房套数认定标准的通知》

b) 深圳市《关于优化深圳市个人住房贷款中住房套数认定标准的通知》

c) 上海市《关于优化我市个人住房贷款中住房套数认定标准的通知》

d) 北京市：《关于优化个人住房贷款中住房套数认定标准的通知》
2、 多举措救房企-房企加速去化的关键之年
7. 保项目开发贷
8. 加强销售回款，优化资金监管
9. 因企施策，拉长去杠杆进程
10. 政策支持，补贴力度加大

3、 5次关键时刻与本次调控政策对比及未来展望
11. 1987年首次深圳土地拍卖
12. 1998年房地产市场化
13. 2009年房地产金融化
14. 2016年因城施策房住不炒
15. 2022年房地产去金融化
4、 地产行业本轮危机的原因溯源
16. 外因-市场透支（房价投资、需求投资、支付投资、供给透支）
17. 外因-政策“猛药“

a) 去杠杆层层加码
b) 地方监管力度过严
18. 内因-以规模为导向的错误认知
a) 快速扩展，将行业回暖误认为监管放松
b) 房地产行业过度金融化

5、 地产行业规模预测与聚焦区域
19. 建成+在建+代建人均已达50m2
20. 三四线人均住房存量潜在供应均高于一二线
21. 未来十年住房增量回落至100亿平
22. 北上广深成渝武8市形成五大增长极
23. 未来5年高度聚焦20城

6、 行业现状与并购重组出清
24. 央国企城投主导房地产的时代已经来临
25. 中小民企深耕本土区域
26. 寻求消费热点拉动地产投资
27. 行业微利与第二曲线突围
案例解读：万达轻资产模式解读
第2讲 房地产与经济发展动能视角理解政策调控

7、 房地产供给侧结构改革与创新发展展与新型城镇化提升

28. 中国城镇化进程已达65%-地产行业未来规模受限
案例解析：创造土地价值依托的是城市规划与能级提升

29. 地产行业短期看金融、中期看土地、长期看人口
30. 房地产行业需求端分化-有效需求与无效需求

案例解析：城镇化进程降速，结构化问题凸显

案例解析：房地产资产回报率高于劳动收入矛盾的调和
案例解析：房地产价格上涨的本质是土地价格上涨

31. 高质量发展与人口红利的消退-地产行业远期支撑减弱
a) 老龄、少子、躺平、内卷、收入差距
b) 上有四老下有三小的70、80和90后
c) 2022-2036年婴儿潮变成退休潮
案例解析：只租不购成为一线核心城市主流思潮
案例解析：“三胎”政策放开影响几何

32. 农民进城与户籍-地产行业与实体经济的矛盾
a) 到城里工作性价比究竟是高还是低

案例解析：1000万美团外卖小哥“裸奔”大军还是“新蓝领”
33. 人均劳动回报与产值继续高增长-高房价让年轻一代失去活力

案例解析：90后和00后为什么不愿意进工厂打工
8、 中国房地产三大矛盾
34. 短期矛盾-房企要卖房，政府要限购，房企要融资，银行不支持
35. 中期矛盾-产业要升级、居民负债高、工资增长慢、产品利润薄
36. 长期矛盾-人口老龄化、婴儿出生少、房屋存量多、地产不好销
9、 大变革-中国房地产行业十谈
37. 房地产与开发商
38. 房地产与政府
39. 房地产与银行
40. 房地产与居民
41. 房地产与实体
42. 房地产与货币
43. 房地产与财富
44. 房地产与房价
45. 房地产与就业
46. 房地产与基建

第3讲 房地产行业赛道分析与生存发展
10、 住宅市场一线城市豪宅刚需冰火两重天
a) 豪宅回落
b) 新盘与二手房市场价格倒挂频出
11、 城市更新赛道-增量受限的突围
47. 住建部831政策影响深远
a) 严控大规模拆除
b) 严控大规模增建
c) 严控大规模搬迁
48. 核心城市核心区域城市更新
49. 城市更新的核心是“更新再造”
12、 租赁赛道-宏观政策主导证券化趋势显现
50. 保障性租赁住房与公募REITs有机结合
51. 市场化租赁市场供应下降租金下跌
52. 轻重结合，包租模式逐渐淡出
53. 增值服务提高收益

13、 商业地产-争当网红热点驱同
54. 受疫情影响需求收缩消费意愿下降
55. 投资和土地购置双降
56. 销售持续下跌且跌幅进一步扩大
57. 空置率上升且租金恢复发力
58. 区域型购物中心逆势增长
59. 锚定家庭消费区域型购物中心增长迅速
14、 办公地产-内部轮转性价比为王
60. 投资销售持续下行
61. 租金空置率继续承压
62. 大宗资产交易降幅巨大
63. 租赁去化举步维艰
案例解析：北上广深CBD空置率超10%

案例解析：陆家嘴与虹桥商务区办公新趋势
案例解析：TMT、金融、科技成办公需求主力

15、 文旅地产-低速增长小幅攀升
64. 内容型微目的旅游
65. 近郊乡村旅游
16、 养老地产-历史性发展机遇再现
66. 养老行业产业政策加速落地
67. 客户对于养老地产概念逐步加深
68. 央国企地产、险资、房企组团布局
案例解析：人口老龄化加剧与中国人口红利的持续发展
17、 园区产业地产-政府关注拿地优势明显
69. 片区发展进入到存量、高质时代
70. 轻重结合存量增量并举

71. 人口向优势区域集中
72. 科技创新与产业引领成为各地聚焦
73. 要土地先给产业成为行业规律
74. 蓝海战略到利基市场

75. 公募REITs成园区新宠
第4讲 变革与变局下的房地产行业展望与机遇
18、 城镇化进程减速城市人口流动分布差异明显
76. 房企要聚焦关注25个城市-都市群城市群
a) 长三角-沪杭宁苏庐甬锡常瓯
b) 粤港澳大湾区-深广佛珠莞
c) 京津冀-京津
d) 成渝城市群-成渝
e) 长江中部城市群-武长
f) 关中城市群-西安
g) 中原城市群-郑
h) 山东半岛-青济
i) 海西城市群-夏
77. 判断城市发展的前景指标体系
a) 硬实力指标-32项
b) 软实力指标-18项
案例解析：上海一栋楼的税收超过三四线城市税收全年

19、 2023年房地产行业拓展与资产重组模式创新
78. 公开市场招牌挂回暖

79. 地方政府专项债发力与园区地产

80. 股权合作与不良资产项目并购重组
81. 城市更新-一二三级联动打包模式
82. 核心区域城市更新加速上马
a) 综合改造
b) 功能改变
c) 拆除重建
83. 片区封边开发自平衡模式-EPC+FEPC

20、 回归房住不炒后的房企专业化方向
84. 专注于产品力和去化速度的住宅地产投资商
a) 万科地产、保利发展
85. 专注于资产证券化与商业物业运营的商业地产运营商
a) 招商蛇口、华润置地、中粮大悦城
86. 专注于产业导入与基金投资的园区运营商与物流地产商
a) 联东U谷、中南高科、万洋集团、顺丰地产、普洛斯
87. 专注于施工与建筑的大型央国企地产综合开发商
a) 中海地产、中交地产、电建地产
88. 专注于轻资产模式的物业服务与中介服务商
a) 中原地产J、链家LianjJia、美联物业
21、 看布局-城市功能泾渭分明
89. 看南北-北纬31度线京津冀、长三角、粤港澳

90. 看东西-胡焕庸线与东数西算长江中部崛起与成渝经济区

91. 看城市-都市圈、城市群、新基建、宽落户

92. 看乡村-一二三产融合与乡村振兴补短板
案例解析-种大豆、榨豆油、买豆油、搞旅游

22、 看动力-地产+X行业新赛道
93. 养老护老家政成未来就业重要载体
94. 服务业成为GDP占比最高行业
95. 科技与创新成为造富新赛道
96. 延迟退休、活力老人、三胎配套政策完善
23、 房地产开发企业的长期主义
97. 坚守主业聚焦国家战略
98. 效益导向追求精细管理
99. 战略收缩聚焦城市深耕
100. 降低负债控制财务风险
101. 降本增效向制造业学习
102. 回归本源关注客户需求
103. 布局新赛道夯实发展基础

