
      12月15日-16日，中央经济工作会议在北京举行。在涉及房地产的内容上，中央经济工作会议强调，有效防范化解重大经济金融风险，

要确保房地产市场平稳发展，扎实做好保交楼、保民生、保稳定各项工作，满足行业合理融资需求，有效防范化解优质头部房企风险，

改善资产负债状况。同时，要坚决依法打击违法犯罪行为，支持刚性和改善性住房需求。此外，会议还强调，要坚持“房子是用来住的，

不是用来炒的”定位，推动房地产业向新发展模式平稳过渡。

        相比于以往，在“房住不炒”不变的基调下，今年中央经济工作会议涉房内容重点放在了防风险、保民生上，尤其是将房地产防范

风险上升到新的高度。而在业内人士看来，房地产管理的基调也由此发生变化，转向了全面稳定、复苏市场和需求。
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       防风险、保民生，贯彻“底线思维”

       有效防范房地产风险成为此次中央经济工作会议重点提及的内容。对此，易居研究院智库中心研究总监严跃进表示，会议把房地产

内容放在了重大经济金融风险的框架下论述，充分说明房地产防范风险上升到新的高度，也说明防范风险工作成为房地产的一项重要工

作。各地在积极做好房地产工作方面，更需要从风险防范的角度做好新的工作。

       在严跃进看来，此次会议从两个角度对房地产风险进行了阐述。从既有的工作层面看，主要提及了“三保”（保交楼、保民生、保稳

定），换而言之，唯有做好“三保”，房地产才有持续性的稳健基础。同时，会议也对头部房企风险、资产负债状况、违法犯罪三个领域进

行了分析。这也说明，这三个领域很容易产生新的风险，是2023年需要格外关注的地方。

      广东省城规院住房政策研究中心首席研究员李宇嘉也表示，2023年将防风险、保民生作为房地产工作的主题和重点，即在房地产领

域贯彻“底线思维”。具体来说，确保能交楼，避免大面积烂尾造成民生问题，守住不发生系统性风险的底线，地产债务风险不会再次蔓延，

特别是不会冲击到稳健经营的企业，以及国企和央企地产平台和地方政府平台等。做到上述这些，就坚持了“底线思维”。

      众所周知，从2021年下半年开始，头部民营地产企业风险开始爆发。截至目前，几家头部爆雷房企，其风险处置并未完成，在推进

资产重组、收并购等方面并不及预期。化解存量已经爆发的风险，成为2023年房地产工作的重点之一。因此，会议提出有效防范化解优

质头部房企风险，改善资产负债状况。

      对此，李宇嘉认为，在存量风险处置方面，2023年要有明确的结果，以消除市场的担忧，提振信心和预期，否则百姓不敢买期房。

如果存量出险项目迟迟得不到处置，带来的结果是供给端冲击需求端，形成供需两端负反馈循环的风险源头，所以必须要得到遏制。此

外，“未来，市场留下来的企业，都是稳健经营、坚守主业，必须要改善其资产负债状况，才能从根本上建立抵挡风险的防火墙，以实现

转型和未来的发展。”



      值得注意的是，中指研究院指数事业部市场研究总监陈文静表示，本次会议再提“房住不炒”，延续近年来中央经济工作会议中房地产

行业的基调，但本次“房住不炒”相比以往有一定后移，放在了具体工作的后面，亦表明“房住不炒”是中长期坚持的房地产行业定位。

      房地产管理基调转向全面稳定和复苏

     回顾去年底的中央经济工作会议，提到支持商品房市场更好满足购房者的合理住房需求，而今年则是提出支持刚性和改善性住房需求。

虽然每次重要会议都会提及住房需求的内容，但是在2023年，这一内容更加重要。

      2022年，房地产市场经历了深度调整后，购房者置业情绪、企业端市场信心均尚未扭转，提振供需两端市场信心仍是当下解决问题

的关键；与此同时，住房消费作为我国扩大内需战略的重要抓手，为此，本次会议亦强调“多渠道增加城乡居民收入，支持住房改善、新

能源汽车、养老服务等消费”。陈文静预计，2023年需求端政策有望继续跟进。

      “解决保交楼、风险处置，前者需要增量资金，后者需要对房地产市场的信心，这些都要求需求端保持一定的活跃度。”李宇嘉表示，

2023年，稳增长的压力很大。由于外需下行，基建已提前两年发力，疫情后消费的动力需要提振。因此，房地产存在的刚需、换房需求，

都要得到支持。

      值得关注的是，自2021年以来，房地产的新发展模式就被反复强调，但此次会议的提法与此前不同的是，在此基础上，第一次强调

平稳过渡。

      对此，李宇嘉认为，这意味着近年来过渡得有点急了。所谓新模式，从供给侧来说，就是租购并举，比如发展保租房、长租房等；从

群体来说，就是以新市民为主；从模式上看，是告别土地依赖，告别“三高”（即高负债、高杠杆、高周转）。这些是要在长期内实现的，

不能毕其功于一役，激进过渡会造成风险爆发，行业大起大落。



       在严跃进看来，这或许意味着2023年会有新发展模式的相关重磅政策，这是房地产业各参与者需要重点关注的。

       综合来看，“此次中央经济工作会议的表态预示着房地产管理的基调开始变了，已经转向了全面稳定、复苏市场和需求。这是疫情后

一揽子纾困政策的重要内容，也是扩大内需、构建内循环的重要一环。”李宇嘉如是说。

       近期可以看到，热点城市松绑限购限贷，影响房企融资的“三支箭”相继进场，供需两端开始全面发力，而且力度开始加大。由此，李

宇嘉判断，11月数据显示出的房地产行业和市场下行幅度扩大的趋势不会持续，市场和行业开始进入寻底和探底的过程，“明年一季度，

随着疫情的影响得到全面修复，房地产将开始企稳，表现在资产价格下跌态势得到控制，销售、开发、开工等全链条下跌的态势也将得

到控制。率先企稳的是销售和价格，开工、土地和投资则将滞后止跌企稳。”

                                                                                                                                                                                      文章来源：新京报


