
 

房地产行业：暂无重要新增

表述 继续看好高评级房企 
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2022年 2月 24日，住建部举行新闻发布会，介绍住房和城乡建设事

业高质量发展的有关情况。 

坚持“房住不炒”，保持房地产市场平稳运行。会议指出要继续坚持

“房子是用来住的，不是用来炒的”的定位，稳妥实施房地产长效机制，

进一步落实城市主体责任，强化省级政府监督指导责任。我们预计今年的

调控政策将以地方主体因城施策为主，同时住建部强调房地产项目逾期交

付风险将会得到坚决处置，我们预计大幅放松预售资金监管的概率并不大。 

保障住房的刚需，同时满足合理的改善性需求。会议指出“我们每年

城镇新增就业人口超过 1100万，住房的刚性需求比较旺盛。同时，2000

年以前建成的大量老旧小区，这些住房面积小、配套差，质量也不高，群

众改善居住环境和居住条件的要求都比较迫切”。我们认为未来的政策方

向会兼顾满足刚需和改善性需求，在合适的时机，我们也有可能看到各地

出台改善性需求的支持政策。 

大力增加保障性租赁住房供给，棚改计划规模下降。会议指出要推进

住房供给侧结构性改革，希望全年能够建设筹集保障性租赁住房 240万套

（2021 年 94.2 万套，同比+154.8%）、棚户区改造 120 万套（2021 年

165 万套，同比-27.3%）。我们认为未来房地产市场发展的方向会继续向

重点城市群聚焦，对三四线楼市的托底力度可能不会很大。同时，会议也

提出了大力推进“新城建”，即基于数字化、网络化、智能化的新型城市

基础设施建设，或给相关领域带来投资机会。 
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2022年以来，市场的下行趋势仍然持续，民营开发商的违约事件仍在

发生。尽管在下沉市场（三四线城市）商业银行开始加大信贷支持力度，

实操层面降低首付比例以及降低新增房贷利率正在发生，一线城市的 LPR+

点的点数亦有一定程度下降，但幅度有限。从住建部会议来看，尽管在舆

论层面对房地产市场有部分支持，但当前的政策力度仍然保持了相当的克

制。这说明了监管对房地产的态度仍有分歧，可能需要比较清晰的基本面

数据推动，此外，会议强调问题房企的风险会得到市场化法治化的处置，

直接的宽信用未必成为现实。我们认为如果基于这个决策逻辑，政策可能

会呈现出两端平均发力：供给端推动行业出清，由国企和优质民企接盘项

目，需求端部分房价上涨压力不大的城市可以进一步放松调控。基于这个

框架，寻找边缘房企不是一个好的策略。我们继续看好地产股的行业持续，

推荐国企和高信用民企为主的组合，A 股：保利发展(600048，买入)、金

地集团(600383，买入)、万科 A(000002，买入)，建议关注招商蛇口(001979，

未评级)、滨江集团(002244，未评级)等；港股：龙湖集团(00960，买入)、

旭辉控股集团(00884，买入)，建议关注中国海外发展(00688，未评级)、

万科企业(02202，未评级)、华润置地(01109，未评级)等。 

风险提示 

外部环境恶化对政策目标的影响。企业继续违约带来的信用冲击。 
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