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全面二胎政策实施背景下 

泸州市房地产市场供给侧改革研究 

欧阳宏虹 熊柳
1
 

（泸州职业技术学院，四川 泸州 646000） 

【摘 要】：全面二胎政策实施后，泸州市民的生育观念、人口出生率、家庭规模都发生了明显变化，育龄家庭

对住房的户型、功能、配套等也提出了新要求。土地成交量及住房供给的大起大落无法让潜在需求充分转化为有效

需求。面对超大存量的集中释放及疫情影响，泸州房地产市场可通过土地供给合理放量、板块规划优化落实、楼盘

设计有效调整、政府政策充分利用等措施，进行供给侧改革。 
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2015 年 10 月，中共十八届五中全会审议通过了《中共中央关于制定国民经济和社会发展第十三个五年规划的建议》，决定

于 2016 年 1月 1日起一对夫妇可以生育两个孩子。全面二胎政策的实施导致了泸州市家庭规模扩大和总人数增长，已生育了二

胎的家庭及有二胎计划的家庭对住房的需求也相应发生了很大的变化。泸州市房地产市场在进行改革时，需深入考虑全面二胎

政策的实施对泸州市育龄家庭的购房需求产生的系列影响，并进行相应的供给调整。 

1 全面二胎政策实施后泸州市的人口变化 

随着全面二胎政策的实施，泸州市民的生育观念、人口出生率、家庭规模都发生了明显变化。 

在生育观念方面，近一半的育龄家庭有生二胎的打算或已生二胎。泸州市适合生育的 80后、90后家庭，夫妻双方多为独生

子女，成长过程中缺乏兄弟姐妹的陪伴，往往希望这种遗憾不要出现在自己的孩子身上。此外，屡屡发生的失独案例也让他们

担心。因此，随着政策的不断放松，有近一半的育龄家庭将二胎计划付之实施或列入规划。 

在人口出生率方面，近几年，泸州市出现了明显波动现象（表1）。与2013年相比，2017 年一胎出生率下降近 16个百分点，

二胎出生率上升近 18个百分点。2017年，全市办理生育服务证 66512人，其中一胎 32278 人，二胎 34234 人，二胎办证人数占

办证总数的 51.47%，人口出生增长3500 人左右。2018年，全市共出生 50800 人，其中一胎出生 26202 人，二胎出生 23328人，

出生人口比 2017 年减少 15712 人。2019 年，泸州出生人口继续下降，比 2018 年减少 4929 人。可见，全面二胎政策实施后，泸

州市出生人口小高峰集中在 2017年。2018 年以后，出生人口和出生率虽然在下降，但仍高于全面二胎政策实施前的水平。 
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在家庭常住人口方面，三口之家占比下降，四口之家、五口之家逐步成为泸州市家庭规模主流。随着二胎的出生，越来越

多的老人为了帮子女带小孩而与他们住在一起，家庭常住人口增加，家庭规模呈现扩大趋势。 

2 泸州市育龄家庭对房地产的需求分析 

全面二胎政策实施已有 4年时间。随着泸州市的人口变化，泸州市育龄家庭对住房的户型、功能、配套等提出了新要求。 

2.1 三居室成为刚需户型，四居室成为改善性住房首选 

消费者对住房的面积需求、户型需求会随着家庭人口规模的扩大而调整。目前，泸州市育龄家庭中，四口之家所占比重最

大，三居室特别是三室两厅两卫成为目前泸州市育龄家庭的主要居住户型。随着全面二胎政策的实施，未来 5～10 年，五口之

家、六口之家将会越来越多，这意味着将会有更多家庭在购置住房时，会选择四居室，甚至五居室等大户型房屋，四室两厅两

卫已经成为了泸州育龄家庭购买改善性住房的首选。 

2.2 对住宅的功能性要求多样化 

除满足日常居住需求外,泸州市育龄家庭对住宅的功能提出了多样化要求。50%以上育龄家庭希望能有一个适合夫妇办公、

孩子学习、练琴或画画的安静环境，对独立书房有明确需要；10%左右的育龄家庭，希望家里能够有专门的客房或者保姆房，已

生育二胎的家庭对保姆房的需求比例则更高；随着人们对身体健康、闲暇娱乐的日益看重，以及疫情期间在家不出门的影响，

20%左右的育龄家庭希望家里有健身房、休闲娱乐厅。 

2.3 优质教育配套受到高度重视 

随着全面二胎政策的实施，泸州市育龄家庭对公共配套设施的需求大为增加。其中，超市、小学、休闲公园、幼儿园、初

中是最被看重的五项配套设施。教育是一个家庭的重中之重，有生育计划特别是二胎生育想法的家庭购房者，更是对优质教育

配套资源高度重视。受泸州市小学、初中入学政策影响，家庭对拥有优质学前教育和九年义务教育的住房有明显偏好，教育资

源密集丰富的楼盘更受家长青睐。 

3 泸州市房地产供给分析 

2015 年开始，泸州市政府及相关部门采取了大量措施进行房地产供给侧改革。近五年，泸州市房地产市场供给可划分为三

个阶段。 

第一个阶段为 2015年至 2017 年上半年，改革主基调是去库存。泸州市主要采用了购房补助发放、被征收住宅货币化安置、

公积金贷款优惠等多项措施，取得明显成效。全面二胎政策刚实施，部分育龄家庭进行了改善性住房购买，对库存商品房有一

定消化。 

第二个阶段为 2017 年下半年至 2018 年，改革主基调是积极供给。因房屋有效供给相对不足，这个阶段，泸州市房地产供

给市场呈现出热情高涨、欣欣向荣景象。2018 年，泸州市土地成交面积高达 5195亩，是 2015 年的 6倍，2017年的 2倍。2018

年的建筑面积为 768 万平方米，是 2015 年的 9.4 倍，2017 年的 1.9 倍。知名外来房企与本土房企展开激烈竞争。开发商打破了

“70/90”规定，大户型房屋供给增加。各大商业中心纷纷出台，政府加快了各大板块的配套规划。 

第三个阶段为 2019 年，改革主基调是房住不炒。2017 年、2018 年土地存量陆续开发，楼市再次进入了去库存阶段。主城
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区土地成交面积和建筑面积大幅下降，与 2016年持平。房地产市场回归理性，开发商热情消减。在部分楼盘以价换量的同时，

高价改善项目陆续面世。 

4 泸州市房地产供给侧改革建议 

供给侧源于 19世纪初法国经济学家萨伊的供给自动创造需求的理论，即萨伊定律。它是指生产要素的有效供给和利用，强

调在供给角度实施结构优化，增加有效供给的宏观调控。就中长期来说，二胎的出生，将导致儿童青少年比重提高，对住房尤

其是学区房的刚性需求会刺激消费，这与需求侧管理促进经济增长的目标相一致，是需求侧与供给侧的重要结合。 

当前，育龄家庭对泸州市房地产市场的需求已随全面二胎政策的实施发生了明显变化，而泸州市房地产市场供给的大起大

落没有与之相匹配，更没有引领消费，无法让潜在需求充分转化为有效需求。特别是进入 2020年，2017～2019 年的超大存量将

集中释放，又逢疫情影响，泸州房地产市场急需进行供给侧改革，可通过土地供给合理放量、板块规划优化落实、楼盘设计有

效调整、政府政策充分利用等措施，提供有效供给。 

4.1 土地供给合理放量 

政府供地时要充分考虑土地开发周期的影响，将过去库存量、当前供给量、未来待售量进行综合考量。把住房供应与家庭

购房需求进行结合，充分调查分析二胎政策实施后泸州市总人口数的阶段性变化以及购房潜在需求家庭儿童年龄所处阶段，在

考虑时间周期差前提下进行土地科学供给，避免土地成交量及房屋库存量的大起大落。 

4.2 板块规划优化落实 

根据泸州市主城区各板块现有基础及育龄家庭偏好，对城西、城北、城东、城南板块进行规划优化并落实。城西板块最受

育龄家庭青睐。资源配套丰富、优质教育聚集的酒城大道沿线开发已基本完成，因此该板块应优化落实城西新城建设。根据新

城楼盘建设周期，合理安排泸州市梓橦路小学恒大城校区、泸南中学城西新城校区、康健城教育组团投入建设及运营时间。商

业综合体新城吾悦广场、商业办公大厦天际大厦在2020年如期建设。此外，该板块可依托知名房企提供高品质改善住房。城北

板块受育龄家庭购房青睐程度仅次于城西板块。要充分发挥泸州高铁站的价值，实现功能升级，打造城北高铁新城，加快泸州

天立旗舰学校项目建设。城南板块要依托江景新城，大力改善交通。充分发挥万城国际中心、天远广场两大全业态大型商圈的

作用，加快泸师附小、实验中学等学校城南校区建设，增加区域价值，提高育龄家庭认可度及购买率。城东板块沙茜组团要充

分发挥已建成的长江小学、长江中学、泸州老窖天府中学、泸州市人民医院、沙茜体育中心、沙湾农贸市场等公共服务设施对

育龄家庭的吸引，提高客户认知度。 

4.3 楼盘设计有效调整 

根据泸州市育龄家庭购房需求变化，进行楼盘设计的有效调整。多提供面积在90至 130平方米的三居室或四居室住房满足

刚需刚改要求，适量提供五居室住房满足常住人口较多或住宅功能要求全面的育龄家庭需要。户型结构可考虑提供大景观阳台、

独立衣帽间和入户花园，增加室内可变空间设计，以便育龄家庭根据自身需要调整为书房、健身房或休闲厅。加强楼盘智能化

设计，打造特色园林，并提供儿童休闲娱乐设施、健身设施、老人活动区及基本生活服务保障设施，在小区内可引进优质早教

机构或幼儿园等资源，满足学龄前儿童的教育需要。 

4.4 政府政策充分利用 

满足育龄家庭刚需刚改要求，充分利用补贴政策、税收政策，贷款政策，实施更精准的差别化调控。2020 年，在存量大、
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疫情影响明显、房地产市场整体遇冷情况下，泸州市可综合采取增加购房补贴、降低购房税收、降低贷款利率、放松贷款要求、

增加公积金额度等政策，提高刚需刚改育龄家庭的购买能力。 
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