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政治局会议延续宽松基调，首提消化存量与优化增量
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事项：

中共中央政治局4月30日召开会议。会议强调，要持续防范化解重点领域风
险。继续坚持因城施策，压实地方政府、房地产企业、金融机构各方责任，切

实做好保交房工作，保障购房人合法权益。要结合房地产市场供求关系的新变

化、人民群众对优质住房的新期待，统筹研究消化存量房产和优化增量住房的

政策措施，抓紧构建房地产发展新模式，促进房地产高质量发展。要深入实施

地方政府债务风险化解方案，确保债务高风险省份和市县既真正压降债务、又

能稳定发展。要持续推动中小金融机构改革化险，多措并举促进资本市场健康

发展。

平安观点：

首提消化存量与优化增量，更多政策值得期待：会议首次提出“统筹研究
消化存量房产和优化增量住房的政策措施”，消化存量方面，根据中指院
统计，截止2024年3月，35城商品房平均出清周期38个月，库存持续积
累，同时二手房挂牌量持续上升，截止4月30日，15个城市链家二手房
挂牌量超174万套。当前多地已实施“以旧换新”、收购存量房作为保租房
等政策，打通一二手置换链条，助力消化存量库存，预计后续更多城市

将加入试点。优化增量方面，近期多地取消地价上限、放开容积率限

制，从市场对优质住房的新期待出发，预计未来增量住房市场将更多聚

集高品质住宅，满足市场多样化的改善需求。 

因城施策延续支持，房贷利率仍有望下行。会议强调坚持因城施策，压

实地方政府、房企、金融机构责任，做好保交房，保障购房人合法权

益，近期成都、天津等多地进一步优化限购等政策，预计后续更多核心

城市限制性政策有望优化。同时会议提出，要灵活运用利率和存款准备

金率等政策工具，预计房贷利率仍有下行空间，进一步降低购房者置业

成本。 

市场利空反应逐步钝化，关注量价何时企稳。短期来看，尽管4月（截止
29日）重点50城新房日均成交仍同比下降37.5%，但板块基金持仓处于
低位（2024Q1基金地产持仓占净值比为0.17%）、年报业绩风险逐步释
放、重点个股市值处于历史低位、板块对于房价下行及业绩风险反应逐

步钝化，叠加政策利好持续释放，近期板块已有所反弹。中长期来看，

随着下半年基数回落，预计地产销售同比降幅有望逐步收窄，关注房价

企稳的可能性。 

投资建议：当下我们对于投资者有两种建议，一种是考虑板块下行风险

有限，可以适度底仓布局等待房价企稳；另一种是考虑房价底部确认将

存在反复，投资者可等待房价见底右侧上车。个股建议关注土储质量优
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化、历史包袱较轻的优质房企如保利发展、招商蛇口、越秀地产、华发股份、中国海外发展、滨江集团等；同时关注物管

（保利物业、招商积余等）、代建（绿城管理控股）、经纪（贝壳）等细分领域龙头等。 

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）
个别房企流动性问题发酵、连锁反应超出预期风险；3）房地产行业短期波动超出预期风险。
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