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确保房地产市场平稳发展，防范化解优质头部房企风险 

——对 2022 中央经济工作会议房地产相关内容的点评 
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房地产（地产开发） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

事件：中央经济工作会议在北京举行，提及“确保房地产市场平稳发展” 

12 月 15-16 日，中央经济工作会议在北京举行，其中就房地产有关的内容主要提

到“有效防范化解重大经济金融风险。要确保房地产市场平稳发展，扎实做好保交

楼、保民生、保稳定各项工作，满足行业合理融资需求，推动行业重组并购，有效

防范化解优质头部房企风险，改善资产负债状况，同时要坚决依法打击违法犯罪行

为。要因城施策，支持刚性和改善性住房需求，解决好新市民、青年人等住房问题，

探索长租房市场建设。要坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，推动房地产业

向新发展模式平稳过渡。要防范化解金融风险，压实各方责任，防止形成区域性、

系统性金融风险”。 

点评：防范化解金融风险及“三保”重要性突出，推动行业向新发展模式平稳过渡 

1）此次会议着重提及“有效防范化解重大经济金融风险”，我们认为自行业去杠

杆后暴露的居民停贷、房企违约事件是对房地产企业金融风险外溢的一次警示，亦

是实现房地产模式新旧转换的重要契机。近期决策层高度重视，积极引导金融机构

市场化参与风险处置，虽然当前在疫情扰动及存量债务到期压力下行业仍有一定金

融风险有待处置，但此次会议首次提及“有效防范化解优质头部房企风险”，我们

认为是对“保优质主体”的明确。预期后续一方面对于优质头部房企在供给侧的政

策支持将加速落地，控制行业出清主体范围；另一方面将压实暴雷房企落实主体责

任，实质性解决“保交楼、保民生、保稳定”问题，修复市场情绪，促进房地产市

场运行平稳有序发展。 

2）此次会议重申“房住不炒”定位，维持“支持刚性和改善性住房需求”表述，

延续了房地产政策的连续性和稳定性。此外，“租购并举”已成为当前建设房地产

长效机制的重要内容，会议提及的长租房市场建设利于缓解大城市住房供需不平

衡、结构不合理、保障不充分等问题，预期后续各项相关支持政策将加速出台，从

而稳定价格预期、降低新市民购房压力，释放消费需求潜力。 

3）加速探索新的发展模式是化解房地产行业金融风险的必经之路，亦是行业下行

周期创造新利润增长点的必然选择。此次会议再提推动房地产业向新发展模式平稳

过渡。我们认为除以保障房构建多层级住宅市场分流体系、以房地产物企作为未来

美好生活建设的重要抓手外，公募 REITs 亦将给房地产行业带来关键转型机会，

当前 REITs 试点领域的进一步拓展已打开房地产企业存量资产价值的撬动空间。 

投资建议：2022 年，地产行业政策面友好，多方释放积极信号，明确提出房地产

金融化泡沫化势头得到实质性扭转，房地产平稳健康发展事关金融市场稳定和宏观

经济发展全局。供给侧来看，多部委相继表态，通过信贷、债券、股权多种方式综

合协同，“三箭连珠”，执行层面的可操作性大幅提升，有力提振了房地产行业信

心；需求侧来看，5年期 LPR 连续下调，地方政府“因城施策”引导合理住房需

求，包括优化“认房认贷”标准，下调首付比例及按揭利率等。政策利好频发，供

给侧信用风险出清，促需求实质性升温。疫情管控优化，房地产供需回暖可期，资

本市场关注度提升明显，投资建议关注三条主线：1）持续看好核心城市土储充裕、

信用优势显著、品牌优秀的龙头房企未来市占率与 ROE 率先提升，推荐保利发展、

招商蛇口、中国金茂、中国海外发展等；2）持续看好先发布局多元赛道、注重运

营升维、第二增长曲线经营性现金流稳定增长的房企，推荐万科 A/万科企业、龙

湖集团、新城控股等；3）关注存量资产资源丰富、质地优异、管理高效的房企未

来运用 REITs 提高资产回报率，推荐华润置地、上海临港等。 

风险分析：房地产行业宽松政策推进不及预期风险，房地产市场需求不及预期风险，

房地产企业项目竣工不及预期风险，房地产企业多元化业务经营不佳风险等。 
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房地产 

行业及公司评级体系 

评级 说明 
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买入 未来 6-12 个月的投资收益率领先市场基准指数 15%以上 

增持 未来 6-12 个月的投资收益率领先市场基准指数 5%至 15%； 

中性 未来 6-12 个月的投资收益率与市场基准指数的变动幅度相差-5%至 5%； 

减持 未来 6-12 个月的投资收益率落后市场基准指数 5%至 15%； 

卖出 未来 6-12 个月的投资收益率落后市场基准指数 15%以上； 

无评级 因无法获取必要的资料，或者公司面临无法预见结果的重大不确定性事件，或者其他原因，致使无法给出明确的投资评级。 

基准指数说明： 
A 股主板基准为沪深 300 指数；中小盘基准为中小板指；创业板基准为创业板指；新三板基准为新三板指数；港股基准指数为恒生

指数。 
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