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北京市政府工作报告重点任务清单地产部分点评
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事项：

2023 年 1 月 31 日，北京市人民政府印发《2023 年市政府工作报告重点任务清单》，其中第 232 条提到，

坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，加快健全多主体供给、多渠道保障、租购并举的住房制度，健

全工作机制，完善“一区一策”调控措施，支持“一老一小”、中心城区人口疏解和职住平衡的合理住房

需求。筹建保障性租赁住房 8 万套，竣工各类保障性住房 9 万套，保持住宅用地稳定供应，保障房地产市

场平稳发展。

国信地产观点：1）北京市政府对房地产调控的态度明显缓和，首次在重要文件中提到“一区一策”措施。

2）当前北京的限购政策较为严格，“一区一策”为调控打开口子，郊区边际放松概率较大。3）北京作为

首都，需求端政策一旦放松，其他核心城市势必跟进，有效释放居民购房需求。4）投资建议：需求端政

策继续发力，叠加传统销售旺季“金三银四”临近，政策与基本面共振可期，持续看好地产股。推荐三条

主线：①久经考验的优质房企；②接近“上岸”的困境反转型标的；③受地产拖累的物业板块。核心推荐

保利发展、招商积余。5）风险提示：①后续政策落地不及预期；②疫情等因素致行业基本面超预期下行；

③房企信用风险事件超预期冲击。

评论：

 北京市政府对房地产调控的态度明显缓和，首次在重要文件中提到“一区一策”措施

北京市政府对房地产调控的态度明显缓和。对比《2022 年市政府工作报告重点任务清单》中关于房地产的

表述，首先是被单独列在“坚持房住不炒”栏目中，强调保持房地产调控政策连续性稳定性，措辞谨慎。

而 2023 年，涉及房地产的表述则被列在“健全社会保障体系”栏目中，且以支持为主，较 2022 年积极。

虽然早在 2022 年 11 月 8 日，北京市经开区管委会在对与北京市住建委、北京市通州区人民政府联合发布

的《关于加强亦庄新城台马地区商品住房管理的通知》政策解读中就提到“一区一策”，解除通州区台湖、

马驹桥地区“双限购”政策约束。但本次是北京市政府在重要文件中首次正式表态，更具标志性意义。

表1：北京市政府工作报告重点任务清单中涉及房地产的表述对比

2023 年市政府工作报告重点任务清单 2022 年市政府工作报告重点任务清单

所属部分 十、紧扣“七有”要求和“五性”需求，着力增进民生福祉 九、紧扣“七有”“五性”，持续保障和改善民生

所属栏目 （二）健全社会保障体系 （五）坚持“房住不炒”

具体表述

232.坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，加快健全多主体
供给、多渠道保障、租购并举的住房制度，健全工作机制，完善
“一区一策”调控措施，支持“一老一小”、中心城区人口疏解
和职住平衡的合理住房需求。筹建保障性租赁住房 8 万套，竣工
各类保障性住房 9 万套，保持住宅用地稳定供应，保障房地产市
场平稳发展。
主责单位：市规划自然资源委，市住房城乡建设委

267.坚持“房住不炒”，保持房地产调控政策连续性稳定性，做好住房供
地保障，筹集建设保障性租赁住房 15 万套(间)，竣工各类保障房 8 万套
(间)。更加注重职住平衡，优化住房用地规划布局。
主责单位：市住房城乡建设委，市规划自然资源委
268.研究适应多子女家庭的公租房政策，调整建设标准和配租办法。
主责单位：市住房城乡建设委
269.加强住房租赁市场管理，规范长租、短租、互联网平台经营活动，强
化租赁市场监测，推进租赁平台建设，促进房地产业良性循环和健康发展。
主责单位：市住房城乡建设委

资料来源：北京市人民政府官网，国信证券经济研究所整理
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 当前北京的限购政策较为严格，“一区一策”为调控打开口子，郊区边际放松概率较大

当前，北京的限购政策较为严格：（1）京籍家庭：已婚且名下无房，可在京购买两套住房；单身人士只

可购买一套。（2）外地户籍家庭：持有效《北京市工作居住证》的已婚家庭名下无房可购买两套住房，

单身人士只可购买一套；在本市没有住房且连续 60 个月(含)以上在本市缴纳社保或个税的非京籍居民家

庭，无论已婚或单身，只有购买一套住房的资格。而通州区在市级限购政策基础上，符合以下条件之一的

家庭限购 1 套通州区住房：（1）未拥有住房的本市户籍居民家庭；（2）已有 1套住房、户籍属于通州区

且落户 3 年(含)以上的本市户籍居民家庭；（3）已有 1 套住房、近 3 年在通州区连续缴纳社保或个税的

本市其他区县户籍居民家庭；（4）在本市未拥有住房且近 3 年在通州区连续缴纳社保或个税的非本市户

籍居民家庭。

根据中指院数据，2022 年北京商品住宅销售套数 6.7 万套，同比-26%，二手房销售套数 14.4 万套，同比

-23%。在房地产市场低迷的背景下，结合《2023 年市政府工作报告重点任务清单》中“一区一策”以及

“中心城区人口疏解和职住平衡的合理住房需求”的表述，北京郊区首先出台边际放松政策的概率较大。

图1：历年北京商品住宅销售套数及同比 图2：历年北京二手房销售套数及同比

资料来源：中指研究院，国信证券经济研究所整理 资料来源：中指研究院，国信证券经济研究所整理

 北京作为首都，需求端政策一旦放松，其他核心城市势必跟进，有效释放居民购房需求

虽然部分三四线城市需求端政策放松已基本到位，但核心城市在限购政策上仍有较大宽松余地。目前以统

计局 70 城口径，仍有 35 个城市针对不同人群、区域、面积段实施限购。如果北京出台“一区一策”细则，

则其他城市跟进的确定性非常高。我们认为，“一区一策”像 2016 年《政府工作报告》首次提出“因城

施策”改变全国调控“一刀切”局面一样，将成为核心城市精准调控的新趋势，有效释放居民购房需求。

表2：70 个大中城市限购政策力度汇总（截至 2023 年 1 月 31 日）

限购政策力度 城市

完全不限购
吉林、呼和浩特、长春、哈尔滨、重庆、贵阳、西宁、银川、乌鲁木齐、唐山、秦皇岛、包头、锦州、牡丹江、徐州、金华、蚌埠、
安庆、赣州、烟台、济宁、洛阳、平顶山、宜昌、襄阳、岳阳、常德、韶关、湛江、惠州、桂林、泸州、南充、遵义、大理

部分人群不限购 昆明（本地户籍）、石家庄（本地户籍）、丹东（本地户籍）、泉州（本地户籍）、北海（本地户籍）

部分区域不限购

武汉（二环外）、天津（滨海地区）、太原（除小店区、迎泽区、杏花岭区、晋源区、尖草坪区、万柏林区）、沈阳（除辽中区、
新民市、法库县、康平县）、杭州（临安新区）、宁波（除海曙江北镇海鄞州）、福州（长乐区）、济南（历下区市中区以外）、
青岛（市南区市北区以外）、郑州（巩义市、登封市、新密市、上街区）、长沙（宁乡、浏阳）、广州（增城、从化）、成都（新
津、金堂、彭州、青白江、崇州、仁寿视高）、西安（阎良区、高陵区、鄠邑区、蓝田县、周至县）、兰州（西固区、九州开发区、
高坪偏远区域）、无锡（新吴区鸿山、滨湖区马山、锡山区除锡东新城外、惠山区除惠山新城外）、扬州（宝应、高邮、仪征）

部分面积不限购 厦门（180 ㎡以上）、无锡（144 ㎡以上）、福州（144 ㎡以上）

资料来源：各地政府官网，国信证券经济研究所整理
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 投资建议：

需求端政策继续发力，叠加传统销售旺季“金三银四”临近，政策与基本面共振可期，持续看好地产股。

推荐三条主线：①久经考验的优质房企；②接近“上岸”的困境反转型标的；③受地产拖累的物业板块。

核心推荐保利发展、招商积余。

 风险提示：

1、后续政策落地不及预期；2、疫情等因素致行业基本面超预期下行；3、房企信用风险事件超预期冲击。

相关研究报告：

《房地产行业 2023 年 2 月投资策略-销售底部确认但复苏缓慢，政策跟进力度无需担忧》——2023-01-31

《近期高层对房地产行业的表态点评-支持态度愈发明确，需求端政策仍是关键》 ——2023-01-21

《数据背后的地产基建图景（一）-地产全年表现羸弱但单月修复，基建投资持续提速》 ——2023-01-17

《统计局 12 月房地产数据点评-销售表现羸弱，竣工显著修复》 ——2023-01-17

《《改善优质房企资产负债表计划行动方案》点评-多管齐下纾解风险，助力优质房企释放发展潜力》 —

—2023-01-16
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