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相关研究 
 
1. 《 房 地 产 行 业 周 报

（2024.7.22-7.26）-30 大中城市成

交环比改善，郑州推出首批配售型保

障房》，2024.7.29 

2.《三中全会地产相关政策解读-深

化制度改革，加快构建房地产发展新

模式》，2024.7.23 

3. 《 房 地 产 行 业 周 报

（2024.7.15-7.19）-北京启动商品房

“以旧换新”，5 年期以上 LPR 调

降》，2024.7.22 

4.《滨江集团（002244.SZ）首次覆

盖报告-区域聚焦强品质，业绩稳健

显韧性》，2024.7.17 

5.《24 年 1-6 月国家统计局房地产数

据追踪-销售降幅略有收窄，竣工面

积累计同比降幅扩大》，2024.7.16  
 

再提“消化存量和优化增量”，政

府收储有望提速 
7 月政治局会议地产相关表述解读 

 
[Table_Summary] 
投资要点： 

 事件：7 月 30 日，中共中央政治局召开会议，分析研究当前经济形势，部署下半

年经济工作，其中提及，要落实好促进房地产市场平稳健康发展的新政策，坚持消

化存量和优化增量相结合，积极支持收购存量商品房用作保障性住房，进一步做好

保交房工作，加快构建房地产发展新模式。 

 再提“消化存量和优化增量相结合”，政府收储有望提速。4 月 30 日，政治局会议

提及“统筹研究消化存量房产和优化增量住房的政策措施”。收购已建成存量商品

房用作保障性住房，有利于推动已建成存量商品房去库存，盘活存量资源加大保障

性住房供给，配合保交房攻坚战和“白名单”机制，防范化解房地产风险。5 月央

行设立保障性住房再贷款支持收购存量房工作，地方政府也积极部署政府收储，5

月杭州市临安区拟收购不超过 1 万平方米商品房；重庆在风险可控、商业可持续

前提下，批量收购存量住房用作租赁住房，全年收购商品房约 4200 套、30 万平

方米。截至 24H1 全国商品房待售面积 7.39 亿方，同比增长 15.2%。此次政治局

会议再提消化存量和优化增量，预计未来地方政府收储有望提速，存量商品房库存

有望进一步消化。 

 保障性住房再贷款稳步推进。5 月 17 日，央行宣布拟设立保障性住房再贷款，规

模 3000 亿元，利率 1.75%，期限为 1 年，可展期 4 次，人民银行按照贷款本金的

60%发放再贷款，可带动银行贷款 5000 亿元。设立保障性住房再贷款，有助于加

快存量商品房去库存，加快保障性住房供给，助力保交楼和“白名单”机制。截至

二季度末，金融机构已经发放近 250 亿元租赁住房贷款，人民银行已审核发放再

贷款资金超过 120 亿元。 

 从“保交楼”到“保交房”，推动项目建设交付，切实保障购房人合法权益。2022

年 7 月，中央政治局会议首次提出“保交楼、稳民生”，2023 年“保交楼”工作取

得积极进展，截至 2023 年末，350 万套保交楼项目已实现交付超 300 万套，交付

率超过 86%。2024 年 5 月召开全国切实做好保交房工作视频会议提出“继续坚持

因城施策，打好商品住房烂尾风险处置攻坚战，扎实推进保交房、消化存量商品房

等重点工作”，持续发挥房地产融资协调机制的作用，推动符合“白名单”条件的

项目“应进尽进”，商业银行对合规“白名单”项目“应贷尽贷”，满足项目合理融

资需求，截至 5 月 16 日，商业银行已审批通过“白名单”项目贷款金额 9350 亿

元。 

 投资建议：政治局会议再次提及消化存量和优化增量相结合，为后续政策工具颁布

和制定奠定基础。政府收储有助于增加保障房供给，“十四五”期间，全国计划筹

集建设保障性租赁住房 870 万套间，2021-2023 年累计建设和筹集保障性租赁住

房 572 万套，预计 2024-2025 年仍有近 300 万套的保障房建设和筹集任务。金九

银十”前夕政策工具有望加码，各地政府收储和保障房建设相关标的值得关注，如

城建发展、城投控股、越秀地产、天健集团等。 

 风险提示：商品房销售复苏不及预期；政策调控效果不及预期；市场信心超预期下
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信息披露 

分析师与研究助理简介 

金文曦 德邦证券地产&新材料首席分析师，先后任职于西部证券、东亚前海证券、上海证券，2022 年中指房地产十大金牌分析师，第

一财经日报特约专家作者，第一财经、证券日报、证券之星、国际金融报、乐居财经等主流财经媒体特约评论员。 

 

分析师声明 

 
本人具有中国证券业协会授予的证券投资咨询执业资格，以勤勉的职业态度，独立、客观地出具本报告。本报告所采用的数据和信 

息均来自市场公开信息，本人不保证该等信息的准确性或完整性。分析逻辑基于作者的职业理解，清晰准确地反映了作者的研究观 

点，结论不受任何第三方的授意或影响，特此声明。  

投资评级说明 

[Table_RatingDescription] 1. 投资评级的比较和评级标准： 

以报告发布后的 6 个月内的市场表现

为比较标准，报告发布日后 6 个月内

的公司股价（或行业指数）的涨跌幅

相对同期市场基准指数的涨跌幅； 

2. 市场基准指数的比较标准： 

A 股市场以上证综指或深证成指为基

准；香港市场以恒生指数为基准；美

国市场以标普500或纳斯达克综合指

数为基准。 

类  别 评  级 说  明 

股票投资评

级 

买入 相对强于市场表现 20%以上； 

增持 相对强于市场表现 5%~20%； 

中性 相对市场表现在-5%~+5%之间波动； 

减持 相对弱于市场表现 5%以下。 

行业投资评

级 

优于大市 预期行业整体回报高于基准指数整体水平 10%以上； 

中性 预期行业整体回报介于基准指数整体水平-10%与 10%之间； 

弱于大市 预期行业整体回报低于基准指数整体水平 10%以下。 
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本报告仅供德邦证券股份有限公司（以下简称“本公司”）的客户使用。本公司不会因接收人收到本报告而视其为客户。在任何情况 

下，本报告中的信息或所表述的意见并不构成对任何人的投资建议。在任何情况下，本公司不对任何人因使用本报告中的任何内容 

所引致的任何损失负任何责任。 

本报告所载的资料、意见及推测仅反映本公司于发布本报告当日的判断，本报告所指的证券或投资标的的价格、价值及投资收入可 

能会波动。在不同时期，本公司可发出与本报告所载资料、意见及推测不一致的报告。 
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所属关联机构可能会持有报告中提到的公司所发行的证券并进行交易，还可能为这些公司提供投资银行服务或其他服务。 

本报告仅向特定客户传送，未经德邦证券研究所书面授权，本研究报告的任何部分均不得以任何方式制作任何形式的拷贝、复印件 

或复制品，或再次分发给任何其他人，或以任何侵犯本公司版权的其他方式使用。所有本报告中使用的商标、服务标记及标记均为 

本公司的商标、服务标记及标记。如欲引用或转载本文内容，务必联络德邦证券研究所并获得许可，并需注明出处为德邦证券研究 
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