
 

李庚南：如何理性看待中央

经济工作会议对房地产的

“利好”？ 
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文/意见领袖专栏作家 李庚南 

 

12 月 15 日至 16 日，一年一度的中央经济工作会议在北京举行。会

议在总结回顾 2022 年经济工作基础上，深刻分析了我国经济面临的严峻

形势与挑战，就 2023 年经济工作进行了全面部署。会议强调“突出做好

稳增长、稳就业、稳物价工作”，要求明年要坚持稳字当头、稳中求进，

继续实施积极的财政政策和稳健的货币政策，加大宏观政策调控力度，加

强各类政策协调配合，形成共促高质量发展合力。 

总体看，作为新一年度经济社会发展的风向标，本次会议聚焦于一个

“稳”字，把改善预期、扩大需求、提振信心作为 2023 年经济工作的基

本切入点定。对此，市场各方从不同视角对会议精神进行了充分解读，而
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房地产是绕过不过的话题。市场普遍把此次中央经济工作会议对明年的定

调视为房地产行业最大的利好，大 A 市场地产板块的逆势上扬进一步强化

了这一认知。 

市场做出的这种理解其实是顺理成章的。应该说，这次中央经济工作

会议在房地产问题上确是浓墨重彩的，与去年的中央经济工作会议形成明

显对比。但这并非意味着房地产调控政策出现了反转。仔细研读中央经济

工作会议内容，关于房地产的所有表述其实与此前都是一脉相承的，“坚

持房子是用来住的、不是用来炒的”依旧是房地产政策的基本导向。但即

便如此，市场偏偏从中听出了“爱意”，将其视为房地产行业的重大利好。

联系到 12 月 15 日国务院副总理刘鹤在第五轮中国-欧盟工商领袖和前高

官对话上关于“房地产是国民经济的支柱产业”的表述，以及到此前央行

连续射出的“三枝箭”，市场的这种反响其实并不为过。 

那么，本次中央经济工作会议将对房地产市场走势形成怎样的影响？ 

首先，将推动整体市场预期的逐步改变。当前，房地产市场在众多政

策利好之下仍踯躅不前，其根本原因是市场预期仍未改变，而改变市场预

期的关键是政策预期的确定性或政策拐地的出现。本次中央经济工作会议

强调“要确保房地产市场平稳发展”无疑从总体上给行业吃了一颗定心丸；

而扩大内需这一工作重心实际上给房地产市场提供了更多的遐想。无论从

拉动投资需求还是驱动消费需求，房地产行业都将获得更多的表现空间。

加上刘鹤副总理关于“房地产是国民经济的支柱产业”的表述，以及近日
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中共中央、国务院印发的《扩大内需战略规划纲要（2022-2035 年）》关

于“要促进居住消费健康发展”，都将助力房地产市场信心的修复。实际

上，无论是关于“房地产是支柱产业”的提法，抑或关于促进居民住房消

费的导向，与此前的调控精神并不相悖。政策导向没变，但语境和语气还

是有微妙的变化，而这些微妙的变化或将“随风潜入夜”，无形之中改变

市场的预期，推动市场向有利的方向转变。 

其次，将引领居民逐渐走出对“烂尾楼”的恐惧，推动市场信心的恢

复。毋庸置疑，无论是房地产市场，还是其他行业的发展，当前最稀缺的

无疑是“信心”。一段时期以来，伴随房企风险出现的“烂尾楼”以及与

之相对应的购房人“集体断供潮”极大地挫伤了居民购房的信心。正因为

如此，信心一词也成为本次中央经济工作会议的关键词之一。会议将“扎

实做好保交楼、保民生、保稳定各项工作”列为房地产市场的当务之急和

重中之重，从“以人民为中心”的角度对老百姓合理的住房需求及其合法

权益给予一以贯之的重视。会议同时指出，“要因城施策，支持刚性和改

善性住房需求”，这与“着力扩大国内需求”中的“支持住房改善、新能

源汽车、养老服务等消费”要求暗合。所有这些或将凝聚成一颗给居民购

房消费“定心丸”。可以预见，随着相关政策的渐次落地，需求端的恐慌

正在淡去，信心将逐渐恢复。 

再次，将有助于稳定房企的融资预期，增强房企投资意愿。会议再次

强调要“满足行业合理融资需求”，这表明决策层从促进房地产行业稳健



 

 - 5 - 

发展的角度出发，将更加关注行业合理发展的融资需求。尽管“三条红线”

依旧，但在政策把握方面或将更加理性和科学。这将有助于稳定房企的融

资预期，从而增强房企投资信心。会议特别是强调要切实落实“两个毫不

动摇”，对民营房企的投资信心将追加支撑。实际上，当前房地产市场信

心最脆弱的一环无疑是民营房企，在各地拿地的房企中，民营房企已是凤

毛麟角。从驱动内需角度看，房地产的拉动作用将边际增强。 

第四，将推动房地产市场分化和重构，促进行业高质量发展。会议要

求进一步“推动行业重组并购，有效防范化解优质头部房企风险，改善资

产负债状况”，表明房企纾困的重点仍是优质头部房企，政策的着力点显

然是要在化解优质头部房企风险过程中推动劣质房企市场出清，从而推动

整个行业的高质量发展和良性循环。这一导向其实与此前的“三枝箭”特

别是“金融 16 条”应该是一脉相承的，政策支持的重点是优质房企。但不

容忽视的是，这一政策着力点的明显差异化或带来市场恢复的隐性问题：

房企纾困政策与房企风险分布或形成错配。毕竟在全国近 10 万家房企中，

能被“三枝箭”射中的多为头部优质企业。这意味着还有大量中等、“平

庸”的房企以及中小劣质房企承接不到房企纾困政策的“阳光雨露”，其

资金紧张的局面仍将延续、风险将渐次暴露，这最终的局面或使“保交楼、

保民生、保稳”的目标面临更多的挑战。 

第五，将推动长租房市场发展，为房地产市场开辟新赛道。会议强调，

要“解决好新市民、青年人等住房问题，探索长租房市场建设。”这里有

预览已结束，完整报告链接和二维码如下：
https://www.yunbaogao.cn/report/index/report?reportId=1_50334


