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住房保障强调租购并举，商品房政策稳定期到来 
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事项： 

[Table_Summary] 2021 年 8 月 31 日，国务院新闻办公室举行“努力实现全体人民住有所居有关情况”新闻发布会，住建部部长王蒙徽、

副部长倪虹、副部长黄艳围绕努力实现全体人民住有所居介绍有关情况，并答记者问。 

评论： 

 住房保障体系建设成果显著，未来将着力增加保障性租赁住房供应 

中国已经建成了世界上最大的住房保障体系，针对城镇户籍的低保、低收入住房困难家庭做到了应保尽保。从 1994

到 2007 年，全国共建设廉租房、经济适用房等保障性住房 1000 多万套。2008 年大规模实施保障性安居工程以来，

全国累计开工建设各类保障性住房和棚改安置住房 7800 多万套，有 2200 多万困难群众取得了住房补贴，帮助 2 亿

多困难群众改善住房条件，低保、低收入住房困难家庭基本实现应保尽保，中等偏下收入家庭住房条件有效改善。 

未来住房保障体系的发展重点将从中低收入家庭转向青年群体，从出售转向出租，增加保障性租赁住房供应。目前，

中国房屋总量供应充足，2019 年城镇居民人均住房建筑面积已达到 39.8 平方米。但人口流动加速导致住房矛盾从

总量短缺转为结构性供给不足。在人口净流入的大中型城市，青年群体往往不满足以往保障性住房要求的“中低收入”

等条件，但由于积蓄不足，短期内买房也有困难，因此通过供应足量的租赁住房解决这群新市民的居住困难问题成为住

房保障工作的重中之重。 

表 1：中国住房保障体系构成 

类别 保障对象 保障方式 产权 面积限制 供地方式 

廉住房 城市低收入、住房困难家庭 出租 无产权 ≤50 ㎡  划拨 

公租房 城镇低保、低收入、住房困难家庭 出租 无产权 ≤60 ㎡  划拨/出让 

保障性租赁住房 住房困难的新市民、青年人 出租 无产权 ≤70 ㎡  多种来源 

经济适用房 城镇中低收入、住房困难家庭 出售 有限产权 ≤60 ㎡  划拨 

共有产权房 城市有一定经济实力、买不起房子的家庭 出售 有限产权 ≤90 ㎡  招拍挂 

资料来源: 政府官网公告，国信证券经济研究所整理 

 

 重视城市建设的品质和安全，未来城市发展强调存量提质改造和增量结构调整并重 

会议提到，城市发展需要由大规模增量建设，转为存量提质改造和增量结构调整并重。要控制大规模拆除旧城旧区，

这也是考虑到，有些地方大拆大建后，给群众租房带来困难，所以要控制住房租金涨幅，降低市民尤其是低收入困

难群体的租房成本。相应的，当前全面推进老旧小区改造，鼓励房屋所有者、租户都来参与城市更新。在完善水电

路气信等配套基础设施、消除安全隐患的基础上，因地制宜增加养老、托育、便利店等公共服务设施，推动有条件

的楼宇加装电梯、完善物业管理，改善老旧小区居民的居住条件和生活环境。 
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 继续强调“房住不炒”，商品房政策稳定期到来 

会上再次强调坚持“房住不炒”定位，实现“稳房价，稳地价，稳预期”。针对商品房交易市场，要求（1）落实城市

主体责任，不把房地产作为短期刺激经济的手段，多策并举，促进房地产市场平稳健康发展；（2）建立人、房、地、

钱四位一体的联动新机制，因城施策，因地制宜，坚持从实际出发，不搞“一刀切”；（3）建立监测预警和评价考核

新机制，常态化开展月度监测、季度评价、年度考核，切实防范和化解市场风险。  

今年以来，在多项房地产调控政策的有力影响下，样本城市销售增速逐步趋稳，调控政策效果显现。2021 年截至

上周，我们跟踪的 28 城商品住宅销售面积合计 17980 万㎡，相对 2020 年同期增长 38%，相对 2019 年同期增长

35%。我们预期，商品房政策将进入长期稳定阶段。 

图 1：28 城商品住宅销售面积（单位：万㎡ ）  图 2：28 城商品住宅销售面积增速 

 

 

 

资料来源: iFinD、国信证券经济研究所整理  资料来源: iFinD、国信证券经济研究所整理理 

 

 投资建议：商品房调控并未加码，坚定看好优质开发商估值修复 

当前国家加强住房保障的方式是“租购并举”，并未提及去市场化、强行降低买房难度，而是推动加快建立多主体供

给、多渠道保障、租购并举的住房制度，稳妥实施房地产长效机制，商品房调控并未加码，预计政策稳定期到来。

此外，第二批集中供地政策的改进使得土地“自由竞争”减弱，地产底层逻辑改善，我们看好优质开发商的估值修复。

建议关注公司治理优秀、运营稳健、财务安全、拓展手段多样的开发房企保利地产、金地集团、华润置地、龙湖集团。 

 

 风险提示 

1、保障性租赁住房供给增加冲击商品房市场需求，销售景气度下降；2、土拍新政仍难以显著改善利润率、自由竞争减

弱导致行业出清的滞后。 
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相关研究报告： 
 
《统计局数据背后的行业图景（二）：低库存是关键线索，景气拐点仍需观察》 ——2021-08-17 

《重大事件快评：土地“自由竞争”的减弱，地产底层逻辑的改善》 ——2021-08-11 

《八部门关于持续整治规范房地产市场秩序的通知点评：促进有序经营，助力长远发展》 ——2021-07-25 

《统计局 6 月房地产数据点评：销售投资增幅收窄但热度依旧，土地市场降温仍需等待》 ——2021-07-17 

《土地出让金划转税务征收政策点评：并非针对地产，但潜在影响值得关注》 ——2021-06-07 
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