
中指研究院 

中国房地产指数系统 

 

 

 
本报告数据来自中指数据 CREIS。详情请查询 https://www.cih-index.com 或致电 400-630-1230、010-56319088。 

 

 

 

1 月 17 日，全国住房和城乡建设工作会议在北京举行，总结回顾 2022 年住房和城乡建设工作与新

时代 10 年住房和城乡建设事业发展成就，分析新征程上面临的形势与任务，部署 2023 年重点工作。 

会议针对今年房地产行业的政策方向给出了明确思路，政策将主要围绕“增信心、防风险、促转型”

展开，既有解决当下行业突出问题的应对策略，也有针对行业长期转型问题的方向性指引。 

 房地产工作要融入党和国家事业大棋局，锚定新时代新征程党的使命任务和当前的中心工作来展开。一

是稳预期。要牢牢坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，增强政策的精准性协调性，以更大力度精

准支持刚性和改善性住房需求，提升市场信心，努力保持供需基本平衡、结构基本合理、价格基本稳

定，同经济社会发展相协调、同住宅产业发展相协调，严控投机炒房。二是防范风险。要“抓两头、带

中间”，以“慢撒气”的方式，防范化解风险。“一头”抓出险房企，一方面帮助企业自救，另一方面

依法依规处置，该破产的破产，该追责的追责，不让违法违规者“金蝉脱壳”，不让损害群众利益的行

为蒙混过关。切实维护购房人合法权益，做好保交楼工作。“一头”抓优质房企，一视同仁支持优质国

企、民企改善资产负债状况。三是促进转型。各项制度要从解决“有没有”转向解决“好不好”。有条

件的可以进行现房销售，继续实行预售的，必须把资金监管责任落到位，防止资金抽逃，不能出现新的

交楼风险。要大力提高住房品质，为人民群众建设好房子，大力提升物业服务，让人民群众生活更方

便、更舒心。 

 2023 年是全面贯彻落实党的二十大精神的开局之年。全系统要在稳中开好局、在进上下功夫，推动住

房和城乡建设事业高质量发展迈出新步伐，重点抓好十二个方面工作。 

一是以增信心、防风险、促转型为主线，促进房地产市场平稳健康发展。大力支持刚性和改善性住房需

求，毫不动摇坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，因城施策、精准施策。推进保交楼保民生保稳

定工作，化解企业资金链断裂风险，努力提升品质、建设好房子，整治房地产市场秩序，让人民群众放

心购房、放心租房。 

二是以发展保障性租赁住房为重点，加快解决新市民、青年人等群体住房困难问题。大力增加保障性租

赁住房供给，扎实推进棚户区改造，新开工建设筹集保障性租赁住房、公租房、共有产权房等各类保障

性住房和棚改安置住房 360 万套（间）。积极发挥住房公积金作用，推进住房公积金数字化发展。 

三是以实施城市更新行动为抓手，着力打造宜居、韧性、智慧城市。在设区的城市全面开展城市体检，

今年在城市开展完整社区建设试点，新开工改造城镇老旧小区 5.3 万个以上。加快城市基础设施更新改

造，新开工城市燃气管道等老化更新改造 10 万公里以上，改造建设雨水管网 1.5 万公里以上，因地制

宜推进地下综合管廊建设。 

…… 

 

 

住建部：2023 年房地产工作这么干！ 
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【中指观点】 

1、供需两端政策有望进一步改善，需求端强调“精准施策”，企业端侧重防范化解风险 

 需求端：一方面强调毫不动摇坚持“房住不炒”定位，另一方面强调“精准施策”，再次明确要

增强政策的精准性协调性，以更大力度精准支持刚性和改善性住房需求，提升市场信心。 

结合当前房地产市场面临的实际问题来看，2023 年精准施策或将体现在不同人群、不同区域、不同

物业类型上。 

2022 年以来，需求端针对刚需购房者始终保持大力支持的态度，预计 2023 年将延续对首套购房的

支持，降低首付比例、降低房贷利率。其中，核心一二线城市首套首付比例仍较高，未来具备一定下降

预期。三四线和部分二线城市普遍已将首套首付比例下调至 20%、二套 30%，整体降首付空间较小，而降

低房贷利率存在下调空间，此前央行、银保监会已建立首套住房贷款利率政策动态调节机制，符合条件

的城市首套房贷利率将继续下调。 

改善性住房需求也是政策支持的重点，此前倪虹部长在接受新华社采访时指出“对购买第二套住房

的，要合理支持。以旧换新、以小换大、生育多子女家庭都要给予政策支持。”尽管 2022 年多地结合人

口、人才等政策出台了激励措施，但政策力度相对有限，预计 2023 年对改善性住房需求的支持力度将加

大，尤其是在多孩家庭支持方面，已有部分城市出台了针对多孩家庭增加购房套数、降低首付比例、提

升公积金贷款额度、给予购房补贴等政策，后续相关政策有望在更多高能级城市进行推广。 

除此之外，各地因城施策过程中，不同区域、不同物业类型的调控政策亦有灵活调整空间，如放松

非核心区限购政策、调整核心城市普宅认定标准等，整体来看，二线城市政策有望全面放开，一线城市

政策存在改善空间。 

 保交楼：资金规模有望加大，落地速度或加快，会议强调有条件的地方可以实行现房销售 

“保交楼”是稳定购房者预期的关键，也是稳民生的关键举措。本次会议再次提出“推进保交楼保

民生保稳定工作”，是对中央经济工作会议精神的进一步贯彻落实。 

2022 年央行已下达 2000 亿政策性银行专项借款，根据市场消息，近期监管部门正在加速推进一系

列“保交楼、保民生、保稳定”的举措，包括新增 1500 亿元保交楼专项借款投放、设立 2000 亿元保交

楼贷款支持计划、加大保交楼专项借款配套融资力度、强化保交楼司法保障等。2023 年“保交楼”配套

资金有望加快落实，资金规模亦有望明显增加。 

另外，本次会议亦强调“有条件的可以进行现房销售，继续实行预售的，必须把资金监管责任落到

位，防止资金抽逃，不能出现新的交楼风险”。近两年，热点城市已有部分地块在拍卖环节设置现房销

售条件，但短期全国大范围推广的可能性相对有限，更多城市仍将采取预售制，因此为实现“保交楼”，
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预售资金监管或将保持规范、严格。 

 企业端：化解企业资金链断裂风险，“出险房企”“优质房企”两头抓 

会议明确提到“一头”抓出险房企、“一头”抓优质房企，在出险房企方面，将侧重帮助企业自救

和依法依规处置破产、追责等。 

针对优质房企，结合近期监管部门提出的《改善优质房企资产负债表计划行动方案》，将聚焦专注

主业、合规经营、资质良好，具有一定系统重要性的优质房企，重点推进“资产激活”、“负债接续”、

“权益补充”、“预期提升”四个方面共 21 项工作任务。顶层设计已落地，预计未来中央及监管部门对

于优质房企的支持方式将更加具体和丰富。资产激活，有效提升房企经营性和融资性现金流；负债接续，

缓解流动性紧张局面；权益补充，优化资产负债结构，降低杠杆率；预期提升，将修复行业信心。 

另外，根据行业实际情况，此前央行也提出灵活调整完善“三线四档”参数设置，此举将有效减轻

房企经营、融资及债务压力，有利于防范房企风险。 

2、加快完善住房保障体系，加快解决住房困难问题，保租房覆盖面积有望扩大 

2021 年 7月，国务院发布《关于加快发展保障性租赁住房的意见》，首次从国家层面明确了我国住

房保障体系的顶层设计，提出“需加快完善以公租房、保障性租赁住房和共有产权住房为主体的住房保

障体系”。本次会议再次强调“以发展保障性租赁住房为重点，加快解决新市民、青年人等群体住房困

难问题”。 

根据此前住建部数据，截至 2022 年 1-10 月，全国已开工建设和筹集保租房 233.6 万套（间）。此

次，会议提出，2023 年，全国计划“新开工建设筹集保障性租赁住房、公租房、共有产权房等各类保障

性住房和棚改安置住房 360 万套（间）”。根据中指监测数据，目前，部分省市已经公布了 2023 年保租

房的筹集计划，整体规模较 2022 年略有下降，但绝对规模仍保持在较高水平。在筹集渠道上，除了新建

之外，市场化批量收购存量住房也会是重要方式。 

另外，本次会议指出“积极发挥住房公积金作用”，将在一定程度上减轻新市民、青年人的租房压

力，有利于发挥公积金保障性和互助性的基本功能。 

3、城市更新是城市高质量发展的重要推手，未来发展模式的广度和深度将不断拓展 

本次会议明确“以实施城市更新行动为抓手，着力打造宜居、韧性、智慧城市”。随着更多的一二

线城市进入存量发展阶段，城市更新对城市实现高质量发展起到重要的推动作用，成为挖掘城市内部发

展潜能、实现城市内涵式发展的有效路径。 

未来，在经历了城市更新政策调整、疫情冲击、房地产行业市场调整后，城市更新行业格局也将进

入到多主体参与、多模式探索、多维度支持的新阶段。从更长远角度来看，城市在追求高质量发展背景
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下，城市更新长期将是未来扩内需、促投资、惠民生的重要举措。企业未来业务发展战略可与城市的转

型深度结合，在存量领域加快探索新的发展模式。 

  



 

 

 


