
改善刚需将成纯刚需

近年来，由于人口红利结束，房地产市
场正在由增量市场转变为存量市场已成为
行业共识。 由于计划生育政策的实施，让
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“二孩成为家庭人口结构的主流， 楼市
将增加人口红利，未来的改善刚需产品成为
纯刚需产品，比例增量肯定上扬。 ”一位地产
业内人士分析，“二胎”全面放开可谓拯救楼
市“人口拐点”的一场及时雨。

“虽然未来的经济发展趋势尚待观望，

但新生人口的增加一定会为经济带来活力，

成为刺激市场的强劲力量。 ”有开发商表示，

现在的新生儿，二三十年之后也许将成为住
房市场新增的主体。

房地产实战专家、河南王牌企划董事长
上官同君表示，“二胎”政策的放开，将会大
大改变开发商未来的户型设计。 “一个家庭

计划要生二胎，再加上老人，以及
照顾小孩需要的保姆， 目前流行的刚需两房
明显不符合要求，
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房户型未来会成为刚
需选择的主流。 ”

“而作为开发商而言，未来在设计户型的
时候， 就不能像现在

180

平方米面积只做三
房，房间以大为主，而是尽可能多房间，包括
多设计工人房。 ”上官同君告诉记者，不少地
块出让可能依然会要求多建

90

平方米以下
的小户型，这种情况下如何在

90

平方米内做
出三房，甚至还要加一个功能房。

正天置业的董事总经理张宇表示， 从目
前的二手房成交来看， 有超过三成的成交是
选择

60

平方米
~80

平方米这一面积区间的
户型，主要就是以两房为主。 “二胎政策放开
之后，未来的
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年
~10

年，这个户型结构的选
择将会发生改变，
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平方米
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平方米的
户型将成为主流， 这也是家庭人口规模所决
定的。 ” （袁瑞清）

郑州每年将新增 3000余套改善性需求

二胎政策放开之后，最让人关心的是会给中国新增多少出生人口。而
对于房地产行业而言，最关心的则是因此有可能带来的改善性需求，和未
来这些孩子长大之后的购房需求有多少。

有业内人士就指出，“二胎”的人口红利不值得过分夸大，毕竟符合条件
的、愿意生的、还愿意为此买房的，这个数字未必会很庞大。

有业内专家曾预测， 二胎政策全面落实后， 在全国范围内将影响
1500

万至
2000

万人，他们是一方独生子女，且已育有一个孩子的育龄
夫妻。 而国家卫生计生委前期开展的生育意愿调研则显示， 上述
1500

万至
2000

万符合生育新政的夫妇， 大约
50%

至
60%

愿意生育
第二个孩子。

根据购房的人口结构，
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岁的人口是买房的主
力，大部分人在

25

岁
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岁的时候就会面临首次买房置业需
求。 根据测算， 如果全面放开二胎， 那么在

2050

年，
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岁
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岁的人口比例将比不放开二胎时增加
4%

，增加规
模达到

1.28

亿人。

这部分新增人口将使房地产行业直接受益。当然，

长期来看，随着放开二胎后，新一轮人口红利的形
成和中国潜在经济增速的提高，各类行业都将最终
受益，房地产行业也不例外。

据了解，在单独二孩放开前，我省也曾做
过调研，当时，河南省卫计委预测，
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年
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年
内，全省申报“单独二孩”的数量应在

8

万例左右，扣除其他因素，“单独二孩”出
生人口在

6

万人左右， 占总人口的
0.6‰

。

在有约一半家庭认为生二胎
之后需要改善住房条件的情况
下，全省每年将产生

2.5

万
~4

万套的改善性住房需求。

楼市再增十年好光景？

“计划生育的松动，对房地产是重
大的利好消息。别小看生二胎，政策出
来以后，对人口大省河南而言，或将再增
添十年的好光景。 ”全面实施一对夫妇可生
育两个孩子政策一经发布，引发广泛关注。

10

月
29

日，十八届五中全会闭幕，会议
通过普遍二孩政策， 将允许每对夫妇可生育两
个孩子。 全会公报指出，促进人口均衡发展，坚
持计划生育的基本国策，完善人口发展战略，全面
实施一对夫妇可生育两个孩子政策，积极开展应对
人口老龄化行动。

这是继
2013

年，十八届三中全会决定启动实施“单
独二孩”政策之后的又一次人口政策调整。二胎全面放开的
消息一时刷屏， 对于非单独家庭来说再生一个孩子将被允
许，那么对于楼市而言影响又有几何？

易居房地产研究院副院长杨红旭直言，允许普遍二孩政策
对于楼市而言属于重大利好。他认为，楼市需求与人口有关，全
面放开二孩限制将明显促进人口增长， 十几年后将增加劳动人口
数量，小幅再现人口红利。这既有助于经济增长，也有利于人口红利。

“原本我认为河南房地产至少有
20

年左右的高速发展期，现在
二胎政策放开后， 我认为这个时间应该会延长， 河南房地产应该有
30

年左右的发展期。 ”河南省商业经济学会秘书长宋向清表示。
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“单独二孩”政
策放开两年之后，外
界预期强烈的“普遍二
孩” 政策终于在

10

月底
瓜熟蒂落， 将全面开放，二
胎概念股戴维医疗、海伦钢
琴等应声而涨。

据测算， 如果政策实施，我
省每年多生的人口数在

6

万
~8

万间， 将带来
2.5

万
~4

万套的改
善性住房需求。业内表示，二胎政
策的放开， 人口红利将使房地
产再增加十年好光景，而刚
需户型的概念也将从目前

的两房转变成三房，改
善性需求将提高。
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