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华夏早报

上头条，找华早

CHINA MORNING NEWSPAPER
华早观察 |

　　在持续下行探底并一度出现
加速下滑态势之后，2022 年年
末，中国房地产市场出现重大转
折。尤其是 12 月中旬以来，决
策层连续表态：《扩大内需战略
规划纲要 (2022-2035 年 )》提出
“支持居民合理自住需求”；国
务院副总理刘鹤明确提出“房地
产是国民经济的支柱产业”；近
日召开的中央经济工作会议将确
保房地产市场平稳发展置于有效
防范化解重大经济金融风险任务
之下，并提出向新发展模式平稳
过渡。
　　业内认为，2023 年楼市将迎
来“转折之年”。房地产市场将
会在“保交楼”的民生底线和“不
走老路”的风险底线之上逐步止
跌企稳。其中，四个领域的变化
将成为明年房地产市场发展转折
的重要注脚。
　　其一，重新认识房地产业的
角色。
　　此番官方明确房地产是国民
经济的支柱产业。一方面，房地
产链条长、涉及面广，是重要增
长动力源；另一方面，房地产业
也是重要风险源之一，对于金融
稳定具有重要影响。
　　2003 年，中国首次在官方文
件中明确房地产业是国民经济支
柱产业。此后，房地产业迎来了
近 20 年的高速发展。但此次官
方重提“支柱”，更大程度上意
在“稳定”。
　　央行副行长刘国强近日谈及
房地产业时表示：“支柱不能大
幅度摆动，非保持总体稳定不
可。”
　　广东省城规院住房政策研究

中心首席研究员李宇嘉也认为，
既然是支柱产业，考虑到其对经
济、金融、财政、百姓权益、社
会保障等方面的影响，保持稳定、
避免大起大落就是行业和市场治
理的主旨。
　　其二，房企融资支持将加速
落地。
　　为有效应对房地产风险，在
过去一个多月时间里，信贷、债
券、股权“三箭齐发”支持房地
产融资，官方近日还允许符合条
件的房企“借壳”已上市房企，
允许房地产和建筑等密切相关行
业上市公司实施涉房重组。
　　诸葛找房数据研究中心认
为，从 11 月开始，房地产相关
纾困政策已正式向着“保主体”
过渡。业内人士认为，2023 年房
企融资支持力度还会继续加大。
　　此外，中指研究院表示，明
年官方还将支持房地产企业实施
重组上市，支持房地产上下游整
合，加快风险出清，进而改善房
企资产负债状况。
　　克而瑞研究中心指出，随着
融资功能逐渐恢复，央国企及优
质民企经营有望逐渐回归正轨，
出险房企仍将有序出清，房企此
轮供给侧改革将渐近尾声。
　　其三，改善性需求或将“挑
大梁”。
　　住房消费是中国今后较长一
段时间扩大内需的重要内容之
一，其中改善性购房需求有望“挑
大梁”。
　　根据克而瑞研究中心统计，
近年来改善性需求已成为中国楼
市的主力。李宇嘉指出，未来商
品房市场企稳，带动内需和消费，

改善性需求释放是关键。
　　这部分需求如何更好释放？
中央财办有关负责人近日指出，
在住房消费等领域还存在一些妨
碍消费需求释放的限制性政策，
这些消费潜力要予以释放。
　　机构认为，这意味着限购、
限价、限贷等政策将逐步退出。
中指研究院指数事业部市场研究
总监陈文静认为，目前一线城市
“认房认贷”等限制性政策执行
仍较为严格，后续或从特定人群
着手，如从人才、多孩家庭等方
面进行更精准地调整优化，释放
特定人群购房需求。二线城市在
降低首付比例、调整“认房认贷”
界定范围等方面仍有较大优化空
间。
　　其四，向新发展模式平稳过
渡。
　　中央财办有关负责人表示，
要深入研判房地产市场供求关
系、人口变化、城镇化格局，包
括城市群都市圈、城市更新、再
城市化等，研究推动房地产业向
新发展模式平稳过渡，摆脱多年
来“高负债、高杠杆、高周转”
模式。
　　中金公司首席经济学家彭文
生认为，房地产不能，也不应该
走回过去的“老路”。在供给侧
要增加保障房供给，租售并举；
在需求端要纠正过去对资源配置
的扭曲。
　　李宇嘉认为，向新模式转型
时要注意把握节奏，也需要更有
系统思维，避免金融、财政、土
地等各部门单边突进，保证平稳
过渡。

明确支柱产业地位 2023年中国楼市
迎转折之年？
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　　今年各国央行的年净购金量创下了
有数据统计以来的最高纪录。
　　各国央行大力度购买黄金，一方面
会增加黄金的实物需求，另一方面会在
市场预期上增强投资者对黄金的信心，
有助于提振黄金价格。不过，影响黄金
价格走势的核心因素还是经济、地缘政
治、通胀和货币政策的发展变化。
　　今年以来，受新冠疫情反复等因素
叠加影响，全球不确定性风险增长，主
要风险资产均受到负面冲击。而黄金凭
借极具韧性的表现，持续受到包括各国
央行、主权基金、养老金等机构投资者
的关注和增持，其中各国央行的年净购
金量更是创下了有数据统计以来的最高
纪录。
　　世界黄金协会发布的报告显示，今
年第三季度全球各国央行黄金净购买量
为 399.3 吨，是去年同期 4倍以上。与
第一季度的 87.7 吨、第二季度的 186
吨相比，黄金净购买量逐渐增加，前 3
个季度的累计净购买量已超过自 1967
年有统计数据以来单年最大净购买量。
　　业内人士普遍认为，在主要经济体
滞胀风险上升，全球风险和不确定性持
续存在的背景下，各国央行增持黄金主
要看重了黄金抵御风险的特性。
　　南华期货研究院大宗商品研究中心
有色研究总监夏莹莹表示，各国央行普
遍选择增持黄金主要有三方面原因：一
是全球地缘政治风险加剧，黄金作为传
统避险资产，受到各国央行买需支持；
二是今年以来，随着美联储货币政策紧
缩，长短端美债收益率皆上涨，美债价
格则大幅回落，各国央行持有的美债资
产大幅缩水，刺激了其增持黄金的意愿；
三是美联储货币紧缩助涨美指，加剧了
外围国家本币贬值、通胀飙升以及资金
外流压力，为了稳定本国汇率、抑制输
入性通胀，并维护国内金融市场稳定，
许多国家进一步增持黄金储备。
　　央行的增持也提振了全球黄金总
需求。报告显示，2022 年第三季度全
球黄金需求达到 1181 吨，同比增长
28%。今年截至 9月份，全球黄金需求
已经恢复到疫情前的水平。“尽管投资
需求明显收缩，消费需求和央行购金还
是有力地提升了黄金的表现。”世界黄
金协会中国区 CEO 王立新指出。
　　值得关注的是，相较于黄金实物需
求，三季度全球黄金投资需求则有明显
下降。报告显示，三季度黄金投资规模
同比减少 47%，主要源于 ETF 投资者为
应对激进加息和美元走强的双重挑战，
减少了投资规模，致使本季度黄金 ETF
大幅流出 227 吨。
　　如何看待黄金实物需求和投资需求
出现的背离？中信建投期货贵金属分析
师王彦青表示，在美联储加息、地缘冲
突加剧的大背景下，全球多数经济体为
了保证央行稳定金融信用的基础，增加
了央行对于储备金的需求，而黄金一定
程度上替代美债成为央行的外汇储备资
产。同时，由于全球经济面临下行压力，
也增加了民间资金对于黄金的配置，以
对冲通胀或经济衰退风险。“在投资端，
由于今年美联储快速的加息节奏，使得
美债利率以及美元指数均显著抬升，这
在估值上显著抑制了黄金的投机需求，
金价呈现下行，导致部分投资资金流出
黄金市场。”王彦青说。

各国央行积极“囤
金”为哪般


