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会议定调平稳发展，政策有望加大发力

强于大市 ( 维持 )

【平安证券】行业点评*房地产*投资开工降幅创新
高，政策宽松仍可期*强于大市20221215
【平安证券】行业点评*房地产*REITs试点范围扩
大，房企流动性再获支持*强于大市20221208
【平安证券】行业点评*房地产*强信用企业优势延
续，需求不振为短期主要挑战*强于大市20221201
【平安证券】行业点评*房地产*“第三支箭”加速落
地，三箭齐发助力地产融资*强于大市20221128
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事项：

12月15日至16日中央经济工作会议在京举行，会议指出着力扩大国内需求，
支持住房改善、新能源汽车、养老服务等消费。会议提出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。

平安观点：

以支持住房改善作为扩内需重要抓手，稳定房地产市场意义仍旧重大。

在着力扩大国内需求方面，中央经济工作会议指出要把恢复和扩大消费

摆在优先位置，多渠道增加城乡居民收入，支持住房改善、新能源汽

车、养老服务等消费，将支持住房改善放在最首要位置。此前国务院副

总理刘鹤在第五轮中国-欧盟工商领袖和前高官对话上重申房地产是国民
经济支柱产业，综合来看，房地产对于经济发展意义仍旧重大，引导市

场预期和信心回暖、确保房地产市场平稳发展仍十分重要。

扎实做好“保交楼”各项工作，优质头部房企有望获进一步支持。2021H2
以来，多家房企陆续出险，行业风险逐步暴露，本次会议将确保房地产

市场平稳发展作为有效防范化解重大经济金融风险的首要任务，强调扎

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。随
着政策行专项借款、央行免息再贷款等支持落地执行，“保交楼”有望有序
推进。同时信贷、债券、股权融资支持政策出台，房企合理融资需求正

逐步得到满足。会议强调有效防范化解优质头部房企风险，预计部分短

期流动性承压，但资产资质较好的优质房企有望获得更多政策支持。在

改善资产负债状况方面，除再融资放开、公募REITs试点扩大、债转股
外，稳定房价亦是稳定及改善行业资产负债表的重要方向。

重申支持刚性和改善性住房需求，需求端（尤其是针对改善）政策宽松

值得期待。当前融资端支持政策已较为全面，但需求端收入、房价下行

预期叠加交付担忧，11月单月全国商品房销售面积、销售额同比下降
33.3%、32.2%，降幅较10月扩大10.0pct、8.5pct。近期杭州、成都、
南京、武汉、佛山等地相继优化限贷限购政策，对比2014-2015年放松
周期，当前核心城市在限购、限贷等方面仍有放松空间。无论是从优化

房企资产负债表、稳定居民资产负债表出发，还是从会议强调改善社会

心理预期、提振发展信心入手，均需要楼市量价的稳定，预计后续需求

端（尤其是是针对改善）将有更多支持政策出台。 
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投资建议：当前政策风向加速转变，建议积极把握地产及产业链行情。短期建议关注政策弹性大的超跌房企如金地集团、

新城控股等；中期行业筑底企稳，投资主线回归基本面，格局重塑洗牌逐步尘埃落定，将更加比拼各家房企内功，建议关

注积极拿地改善资产质量、融资及销售占优的强信用房企保利发展、招商蛇口、中国海外发展、滨江集团、万科A等。物管
建议优选关联房企风险可控、综合实力突出企业，如碧桂园服务、新城悦服务等。同时建议关注产业链机会，尤其是受益

保交付、“防水新规”落地、原材料成本改善的消费建材龙头，如东方雨虹、科顺股份、坚朗五金、伟星新材、海螺水泥。

风险提示：1）若后续政策改善及时性低于预期将导致楼市调整幅度扩大、调整时间拉长，对行业发展产生负面影响；2）
当前行业下行压力、房企资金风险仍存，若政策发力效果不及预期，资金压力较高企业仍可能出现债务违约/展期情形；3）
房地产行业短期波动超出预期风险。 
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图表 1历年中央经济工作会议房地产相关表述

资料来源：政府网站，平安证券研究所

2022年 2021年 2020年 2019年

着力扩大国内需求。要把恢复和扩大消费摆在
优先位置。增强消费能力，改善消费条件，创
新消费场景。多渠道增加城乡居民收入，支持
住房改善、新能源汽车、养老服务等消费。
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。

要坚持尽力而为、量力而行，
完善公共服务政策制度体系，
在教育、医疗、养老、住房等
人民群众最关心的领域精准提
供基本公共服务。
要坚持房子是用来住的、不是
用来炒的定位，加强预期引
导，探索新的发展模式，坚持
租购并举，加快发展长租房市
场，推进保障性住房建设，支
持商品房市场更好满足购房者
的合理住房需求，因城施策促
进房地产业良性循环和健康发
展。

解决好大城市住房突出问题。住房问题关
系民生福祉。要坚持房子是用来住的、不
是用来炒的定位，因地制宜、多策并举，
促进房地产市场平稳健康发展。要高度重
视保障性租赁住房建设，加快完善长租房
政策，逐步使租购住房在享受公共服务上
具有同等权利，规范发展长租房市场。土
地供应要向租赁住房建设倾斜，单列租赁
住房用地计划，探索利用集体建设用地和
企事业单位自有闲置土地建设租赁住房，
国有和民营企业都要发挥功能作用。要降
低租赁住房税费负担，整顿租赁市场秩
序，规范市场行为，对租金水平进行合理
调控。

要加大城市困难群众住
房保障工作，加强城市
更新和存量住房改造提
升，做好城镇老旧小区
改造，大力发展租赁住
房。要坚持房子是用来
住的、不是用来炒的定
位，全面落实因城施
策，稳地价、稳房价、
稳预期的长效管理调控
机制，促进房地产市场
平稳健康发展。
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