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事项：

5月6日，深圳市住房和建设局发布《关于进一步优化房地产政策的通知》（以
下简称《通知》），从分区优化住房限购政策、调整企事业单位购买商品住房

政策、提升二手房交易便利化等方面进一步优化房地产政策。

平安观点：

政治局定调去库存，一线城市快速响应。4月30号政治局会议强调“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”，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”，直面当下库存高企的痛点，政策定调更加务实。继北京调整住房
限购政策，上海推行“以旧换新”后，本次深圳继2月7日放松限购后、分
区优化限购政策，符合政治局会议因城施策、消化存量房产的定位，预

计后续更多核心城市限制性政策有望优化，更多去库存支持政策有望出

台。 

优化非户籍及多孩家庭在部分区域限购政策、允许符合条件企事业单位

购房、支持开展“收旧换新”和“以旧换新”。根据《通知》，非本市户籍
居民家庭及成年单身人士（含离异）限购1套住房，在盐田区、宝安区
（不含新安街道、西乡街道）、龙岗区、龙华区、坪山区、光明区、大

鹏新区范围内购买住房，个人所得税、社会保险的缴交年限要求由3年调
整为1年；有两个及以上未成年子女的本市户籍居民家庭，可在上述区域
再购买1套住房。其次，允许满足一定条件的企事业单位在上述区域购买
商品住房，用于解决员工住房等需求。此外，《通知》强调支持在本市

有开发项目的房地产开发企业以及相关房地产中介机构开展商品住房“收
旧换新”和“以旧换新”工作。对于实施“收旧换新”的房地产开发企业，收购
换房人旧房时不受本市关于企事业单位、社会组织等法人单位购房政策

的限制。市住房公积金管理中心将提供房屋交易便民服务，优化商品住

房“带押过户”流程，提升房地产交易便利度。 

深圳住房库存去化承压，二手房成交好于新房。从近期成交看，据Wind
数据，深圳4月商品住宅、二手住宅分别成交2355套、4171套，同比降
30%、升31%。高挂牌与以价换量带动下，二手房成交表现好于新房。
从库存情况看，据中指院统计，3月末深圳商品住宅出清周期达30.5个
月；另据深圳房协统计，二手房在售房源量达60435套，创2022年5月以
来新高。高库存背景下，《通知》有助于进一步降低购房门槛，提升房

产交易的便利度，更好满足居民刚性住房需求和多样化改善性住房需

求，促进深圳楼市平稳健康发展。 

 投资建议：近期北京、深圳、成都等地政策相继优化，但市场焦点仍在
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于楼市何时企稳，短期地产板块行情持续性仍有待政策支持的落地及行业基本面的验证。站在当前时点，我们为投资者提

供两种策略建议，一是考虑地产板块尽管经历连续反弹，但机构持仓及个股市值仍处于历史低位、同时市场对房价下行及

房企业绩担忧反应已逐步钝化，随着下半年基数回落，行业量价存在企稳的可能性，可以适度底仓布局；另一方面，考虑

房价底部确认将存在反复，未上车或谨慎投资者仍可等待房价企稳右侧上车机会。个股方面，地产建议关注土储质量优

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，建材领域建议关注安全边际高（具

备高股息或成长性）、且受益政策端改善的优质个股，例如海螺水泥、华新水泥、福莱特、旗滨集团、北新建材、伟星新

材等。 

风险提示：1）楼市修复不及预期风险；2）个别房企流动性问题发酵、连锁反应超出预期风险：若政策发力、楼市修复不
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:若地市延续分化，多数
房金新增土储规模不足，将对后续货量供应产生负面影响，进而影响行业销售、投资、开工、竣工等；4）建材行业格局出
清低于预期风险：水泥与玻璃等产能过剩问题严重，若后续水泥错峰生产、玻璃冷修进度不及预期，叠加地产需求萎缩，

将导致建材行业盈利进一步下行；5）建材企业应收账款回收不及时与坏账计提风险：若后续地产资金环境与房企违约情况
未出现好转甚至恶化，将导致建材企业应收账款回收不及时、坏账计提压力增大。
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