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房地产仍是支柱产业
下半场重在解决结构性需求

曹舟南研究了多个国家的房地产市

场，不管城市化率有多高，房地产始终是

支柱产业之一，满足市民的安居乐业，且

能解决大量的就业。这让他坚定了对行

业的持续信心。

但他也认为，“上半场”解决的是有

没有房的问题，经过 20 多年建设，如今

房源量整体已经过剩，尤其是低能级城

市以及部分高能级城市边缘板块的刚需

房源；“下半场”则是因需定供，解决结构

性的需求，如改善需求，住好房子的需

求。

他认为，在房地产行业的下半场，传

统房企的重投资大部分会集中在核心城

市的核心地段。以杭州为例，2025 年房

企拿地依旧会集中在主城区和其他几个

热点板块。“核心城市仍有很大的改善需

求，核心城市的核心地段依旧存在一定的

资产配置需求。”曹舟南表示。

而好房子未来也有很大的需求空

间。“房地产狂飙突进，城市化带动房价上

涨、资产增值的时候，很多城市对于房子

的品质没有那么重视。如今绝大部分房

子已经没有投资价值，只有居住价值，这

时候大家就会想要一套满足终极居住的

好房子。”曹舟南说，“进入下半场，你能不

能将建造者变成真正的产业工人，比如能

不能将渗漏率控制在 1%以内，能不能大

幅提高得房率，能不能将装修后的高层住

宅净层高提升到 3 米以上，能否提供优质

的物业服务。”

曹舟南说，今年蓝绿双城在温州、湖

州等地的好房子项目，得房率大幅提升，

大尺度的花园阳台有更多的功能布局，性

价比和舒适度都很高，“真正的好房子、好

服务，市场仍有很大的需求。”

三四线城市仍有机会
“城市共建”模式兴起

很多人说，三四线城市的房地产再也

没有机会了。对此，曹舟南并不认同。

“三四线城市也有保障、刚需、改善甚

至资产配置等种种需求，关键在于因需定

供。”他说，“相比一二线城市，三四线城市

的需求相对较小，如果供应量过大，土地

就卖不出去。”

曹舟南考察了不少三四线城市。这

两年，地方城投在属地土地市场起到了支

撑作用。“每年都要支付利息，但城投自己

开发又稍显信心不足。有的地块会拿出

来找房企代建，但现在代建的风险也较

大，因为很多房企甚至暴雷房企转做轻资

产代建，竞争激烈，为了中标甚至不惜大

幅减费和过度承诺。结果很可能是品质、

成本、现金流等均受影响，特别是如果定

位有误、销售不畅，已经是在建工程的状

态会让城投进退两难。”

而蓝绿双城通过创新的城市共建模

式，摸索出了一条共赢之路，深受三四线

城市欢迎。

曹舟南介绍，目前蓝绿双城正在打造

“以百万人口为单元的城市空间和美好生

活共建”样本，比如省内的苍南、温州、湖

州、衢州，江苏南京、盐城，山东滨州、淄

博、青岛、枣庄等。

所谓共建，意味着蓝绿双城会带自有

资金入场，投资每座城市的核心地块优质

项目。当然前提是读懂这座城市，结合人

口、住房、购房、拆迁等真实数据，组织专

业的城市居住状况调查和居住需求研判，

摸清楚这座城市的真实购房需求，包括改

善、刚需、保障及其占比。

“我们读城、读地、读人，在精准研

判需求和细致分类梳理建设用地的基

础上，选择优质项目和城投合作拿地，

真金白银投入。在重资产投资优质项

目的同时，还会选择当地城投的一些存

量土地，与城投一起操盘共建。”曹舟南

说，“城市共建的好处，一方面是国有企

业与民营企业核心竞争力结合，重投资

与共建操盘结合，做实城市的市场操盘

主体，同时企业参与共同投资，稳定、持

续、扎实地围绕城市建设、行业发展。

另一方面，城市政府对城市共建主体企

业开诚布公，主体企业也为政府提供了

专业的咨询服务和系统的解决方案，帮

助理顺整座城市的不同品类的住房供

需关系，助力城市政府既能根据需求出

地，也能结合需求实施市场化开发。几

年时间下来，同时能帮助地方有效消化

库存，推动一二手房联动，帮助老百姓

找到最适合他们需求的好房子和好服

务。”

“我们是专业的，我们最清楚这片‘面

粉’（土地）究竟适合做成面包、馒头还是

油条。”曹舟南很自信，因为城市共建这种

创新模式已经有了共赢的诸多案例,“有

一宗地块，本来地价有意按7500元/m2挂

牌，但结果很可能直接影响首次开盘定价

和整体流速。我们以城市共建模式共同

介入后，按照市场情况合理确定地价，这

个项目产品很成功，大受购房者欢迎，而

且主要收益大部分归了地方。最终相当

于为地方实际带来了 8932 元/m2 的土地

收益，大超预期。”

曹舟南表示，共建既要算土地出让、

开发建设、共建操盘的大账，更要算土地

流转、好房子适配、房地产市场平稳健康

发展的大账，所以，要留在房地产的下半

场，必须是全能型选手。
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“如果说从 1998 年到 2020 年是国内

房地产行业的上半场，那么经历了 2021

年到 2024 年的调整和中场休息，2025 年

有望进入下半场。”展望 2025 年楼市，蓝

绿双城董事长曹舟南如是说。

但在他看来，下半场的“踢法”和上半

场完全不一样，而战术换了，很多跟不上

时代的主力球员也就被替换掉了。
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