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[Table_Summary] 
投资要点： 

 事件： 

近日，住房城乡建设部部长倪虹召开企业座谈会，就建筑业高质量发展和房地产市

场平稳健康发展与企业进行深入交流。提出要继续巩固房地产市场企稳回升态势，

大力支持刚性和改善性住房需求，进一步落实好降低购买首套住房首付比例和贷款

利率、改善性住房换购税费减免、个人住房贷款“认房不用认贷”等政策措施；继

续做好保交楼工作，加快项目建设交付，切实保障人民群众的合法权益。 

 主要观点： 

 进一步落实好降低购买首套住房首付比例和贷款利率,大力支持刚性和改善性住房

需求。目前城市能级越高，首套房首付比例也相对更高，以上海市公积金贷款为例，

所购住房建筑面积在 90 平方米以下(含 90 平方米)的，首付款比例不低于 20%;所

购住房建筑面积在 90 平方米以上的，首付款比例不低于 30%；利率方面，根据贝

壳研究院监测 7 月百城首套主流房贷利率平均为 3.90%，分能级统计，7 月一线城

市首套房贷利率为 4.50%，二线城市首套房贷利率为 3.88%。住建部明确表态降

低首套房首付比例和贷款利率，有助于降低购房成本，刺激购房需求，预计后续包

括高能级城市在内的更多城市将进行首套房首付比例和利率调整。 

 改善性住房换购税费减免、个人住房贷款“认房不用认贷”等政策措施，有助于降

低购房成本，刺激市场需求。刚需改善性住房换购税费减免有助于减少置换需求交

易成本，刺激交易需求，提高房地产市场的流动性和活跃度，推动房地产市场的持

续稳定发展。后续在因城施策框架之下，预计会有更多城市加入个人住房贷款“认

房不用认贷”行列，有助于降低购房门槛，进一步释放一定购房需求。 

 做好保交楼工作，加快项目建设交付，稳定市场预期。随着保交楼政策持续发力，

各地保交楼工作持续推进，全国地产竣工数据持续修复，2023H1 全国商品住宅竣

工面积累计同比+18.5%。根据中指数据，上半年出险房企融创中国、金科股份、

中南建设、阳光城分别交付 11.8、6.6、4.5、4.06 万套，保交楼工作的持续推进，

相关配套资金落地，有助于稳定市场预期。 

 投资建议： 

当前，房地产市场供求关系发生重大变化， 进一步落实好降低购买首套住房首付

比例和贷款利率、改善性住房换购税费减免、个人住房贷款“认房不用认贷”等政

策措施均有助于降低购房成本，预计后期包括高能级城市在内的更多城市进行相关

政策调整，能够进一步释放购房需求，促进市场活跃度提升。持续看好土储布局核

心高能级城市、基本面稳健的强信用开发商，如保利发展、越秀地产、城建发展、

中国海外发展等 

 风险提示：商品房销售不及预期风险，地产政策调控效果不及预期；房地产销售不

及预期；房地产竣工项目不及预期风险 
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信息披露 

分析师与研究助理简介 

金文曦 德邦证券地产&新材料首席分析师，先后任职于西部证券、东亚前海证券、上海证券，2022 年中指房地产十大金牌分析师，

第一财经日报特约专家作者，第一财经、证券日报、证券之星、国际金融报、乐居财经等主流财经媒体特约评论员。 

 

分析师声明 

 
本人具有中国证券业协会授予的证券投资咨询执业资格，以勤勉的职业态度，独立、客观地出具本报告。本报告所采用的数据和信 

息均来自市场公开信息，本人不保证该等信息的准确性或完整性。分析逻辑基于作者的职业理解，清晰准确地反映了作者的研究观 

点，结论不受任何第三方的授意或影响，特此声明。  
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[Table_RatingDescription] 1. 投资评级的比较和评级标准： 

以报告发布后的 6 个月内的市场表

现为比较标准，报告发布日后 6 个

月内的公司股价（或行业指数）的

涨跌幅相对同期市场基准指数的涨

跌幅； 

2. 市场基准指数的比较标准： 

A 股市场以上证综指或深证成指为基

准；香港市场以恒生指数为基准；美

国市场以标普500或纳斯达克综合指

数为基准。 

类  别 评  级 说  明 

股票投资评

级 

买入 相对强于市场表现 20%以上； 

增持 相对强于市场表现 5%~20%； 

中性 相对市场表现在-5%~+5%之间波动； 

减持 相对弱于市场表现 5%以下。 

行业投资评

级 

优于大市 预期行业整体回报高于基准指数整体水平 10%以上； 

中性 预期行业整体回报介于基准指数整体水平-10%与 10%之间； 

弱于大市 预期行业整体回报低于基准指数整体水平 10%以下。 
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下，本报告中的信息或所表述的意见并不构成对任何人的投资建议。在任何情况下，本公司不对任何人因使用本报告中的任何内容 

所引致的任何损失负任何责任。 

本报告所载的资料、意见及推测仅反映本公司于发布本报告当日的判断，本报告所指的证券或投资标的的价格、价值及投资收入可 
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