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事项： 
成都出台《关于支持刚性和改善性住房需求的通知》，优化家庭住房总套数认定

标准，近郊区（市）县已购或新购住房不纳入中心城区购房时家庭名下住房总

套数计算；优化无房居民家庭认定标准，购房人及其家庭成员在我市无自有产

权住房且登记购房之日前 2 年内无住房转让记录的，认定为无房居民家庭。 

杭州出台楼市新政，非本市户籍家庭，提供 12 个月社保证明可购二手房；符合

条件的三孩家庭，在本市限购范围内限购的住房套数增加 1 套，参照“无房家

庭”优先摇号；个人转让家庭唯一住房的，增值税征免年限由 5 年调整到 2 年。 

平安观点： 
 全国销售降幅扩大，短期下行压力犹存。疫情冲击、收入预期下行、交付

担忧持续影响购房者信心，1-4 月全国商品房销售面积、销售额分别同比

降 20.9%、29.5%，4 月单月销售面积、销售额同比降 39.0%、46.6%，

降幅环比扩大 21.3、20.4pct，同期百强房企单月销售额、销售面积同比

下降 59.2%、60.7%，降幅环比扩大 6.6、3.5pct；5 月前 13 日新房日均

成交同比降 59.5%，降幅较 4 月扩大 4pct。4 月 29 日政治局会议提出支

持刚需改善住房需求，5 月 15 日央行、银保监下调首套房最低房贷利率，

各地政策松绑力度逐渐加大，城市能级从三四线延伸至高能级城市。 

 松绑力度加大叠加城市能级上升，支持改善性需求释放。杭州优化二手住

房交易政策，非本市户籍家庭连续缴纳社保或个税满 12 个月即可购房，

此前非本市户籍家庭需缴 48个月、落户未满 5年的户籍家庭需缴24个月；

成都近郊区（市）县已购或新购住房不纳入中心城区购房时家庭名下住房

总套数计算，同时优化无房家庭认定，均可释放购房指标。此外杭州、东

莞增值税免征“5 改 2”，可有效降低置换房产交易成本。近期南京、东莞、

杭州等地对多孩家庭给予额外购房指标，宁波等地针对多孩家庭密集出台

公积金优惠政策，有助于支持改善性住房需求、贯彻鼓励生育的政策方针。 

 投资建议：在稳增长背景下，政策力度及城市能级持续扩大，后续销售企

稳有待疫情有效控制，随着政策传导落地、上半年高基数效应逐渐减弱，

我们认为二季度末及三季度初为销售的重要观察节点。短期建议关注受益

杭州政策改善的深耕型房企滨江集团及房产服务商我爱我家，中长期随着

本轮阵痛期中部分房企的退出或收缩，行业整体格局有望得到优化，具备

融资、管控优势的强运营、高信用房企市场份额及盈利能力均有望得到提

升。开发类建议关注强运营、高信用企业保利发展、万科 A、金地集团、

招商蛇口、天健集团等及政策博弈弹性标的新城控股、中南建设、金科股

份等。物管板块估值已至历史低位，政策端改善亦有望带来优质物管企业

估值修复，关注碧桂园服务、保利物业、招商积余、新城悦服务、金科服

务、星盛商业等。 

 风险提示：1）房地产行业短期波动超出预期风险；2）个别房企流动性问

题发酵、连锁反应超出预期风险；3）政策改善及时性低于预期风险。 
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