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事项：

2024 年 10 月 17 日，国务院新闻办公室举行新闻发布会，住房城乡建设部部长倪虹和财政部、自然资源部、

中国人民银行、国家金融监督管理总局负责人介绍促进房地产市场平稳健康发展有关情况，并答记者问。

国信地产观点：1）中央高度重视房地产市场情况，“组合拳”又添两个增量政策。2）即使增量政策很难

立竿见影，持续出台新政策本身就具有积极的信号意义。3）投资建议：自 9 月末中央政治局会议强调要

促进房地产市场止跌回稳后，10 月国新办发布会再次出台房地产增量政策，有效提振市场信心，后续地

产板块的行情演绎将取决于相关政策的落地进度以及 10 月楼市表现。虽然从房企价值角度，在房价止跌、

行业真实复苏前，基本面无法支撑房地产板块的趋势性行情。但从政策博弈角度，当下基本面越弱、过往

政策效果一般，则重磅政策出台的预期越强，博弈行情将持续存在。个股推荐保利发展、中国海外发展、

中国海外宏洋集团、华润置地、贝壳-W。4）风险提示：①政策推出强度及落地效果不及预期；②外部环

境变化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：

 中央高度重视房地产市场情况，“组合拳”又添两个增量政策

中央高度重视房地产市场平稳健康发展。9 月 26 日，中央政治局会议强调，要促进房地产市场止跌回稳，

严控增量、优化存量、提高质量。9月 29 日，国务院召开常务会议，研究部署具体落实工作。基于此，住

建部会同财政部、自然资源部、人民银行、金融监管总局等部门，抓存量政策落实，抓增量政策出台，打

出一套政策“组合拳”，概括为四个取消、四个降低、两个增加。其中，“四个取消”包括：①取消限购、

②取消限售、③取消限价、④取消普通住宅和非普通住宅标准。“四个降低”包括：①降低住房公积金贷

款利率、②降低住房贷款的首付比例、③降低存量贷款利率、④降低“卖旧买新”换购住房的税费负担。

这两类政策整体延续此前基调，坚持因城施策、逐步调增力度。

本次会议的重点在于“两个增加”，即①通过货币化安置等方式，新增实施 100 万套城中村改造和危旧房

改造。货币化安置一举多得，既可以更好满足居民对房型、地点的需求，还可以免去等候安置房建设直接

搬入新居，也有利于消化存量商品房。②增加“白名单”项目的信贷规模。截至 10 月 16 日，“白名单”

房地产项目已审批通过贷款 2.23 万亿元，预计至 2024 年底将超过 4 万亿元，后续还会优化完善“白名单”

项目融资机制，做到合格项目“应进尽进”，已审贷款“应贷尽贷”，资金拨付“能早尽早”。

 即使增量政策很难立竿见影，持续出台新政策本身就具有积极的信号意义

中国房地产市场自 2021 年以来量价表现持续低迷。2023 年，新建商品房销售面积 11.2 亿㎡，较 2021 年

最高点 17.9 亿㎡下降 38%；2024 年前 8 月，新建商品房销售面积 6.1 亿㎡，同比再下降 18%。截至 2024

年 8 月，商品房待售库存面积 7.4 亿㎡，位于历史绝对高位。2024 年 8 月，70 大中城市新建商品住宅销

售价格同比-5.7%，二手住宅销售价格同比-8.6%，降幅均持续扩大。
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在此背景下，购房者对房价未来走势较悲观，观望情绪较重。2024Q2，央行城镇储户问卷调查报告显示，

居民预期房价上涨的比例仅 11.0%，预期房价下降的比例则高达 23.2%。

冰冻三尺非一日之寒，提振房地产市场也不可能一蹴而就。此次增加 100 万套城中村改造和危旧房改造，

若能在 1 年内完成且全部流向楼市，大约能拉动年销量的 10%，但在房价下跌预期下，安置款难说能完全

流入楼市。而“白名单”信贷额度虽提升，但出于审慎原则，审批标准并无放宽。因此增量政策很难立竿

见影，但我们认为，持续出台新政策本身就具有积极的信号意义，后续政策的想象空间充分打开。

图1：历年末商品房销售面积及同比 图2：历年末商品房待售面积及同比

资料来源：国家统计局，国信证券经济研究所整理 资料来源：国家统计局，国信证券经济研究所整理

图3：70 个大中城市新建商品住宅销售价格同比 图4：70 个大中城市二手住宅销售价格同比

资料来源：国家统计局、Wind、国信证券经济研究所整理 资料来源：国家统计局、Wind、国信证券经济研究所整理
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图5：城镇储户对未来房价预期 图6：城镇储户未来 3个月准备增加"购房"支出的比例

资料来源：央行城镇储户问卷调查报告，国信证券经济研究所整理 资料来源：央行城镇储户问卷调查报告，国信证券经济研究所整理

 投资建议

自9月末中央政治局会议强调要促进房地产市场止跌回稳后，10月国新办发布会再次出台房地产增量政策，

有效提振市场信心，后续地产板块的行情演绎将取决于相关政策的落地进度以及 10 月楼市表现。虽然从

房企价值角度，在房价止跌、行业真实复苏前，基本面无法支撑房地产板块的趋势性行情。但从政策博弈

角度，当下基本面越弱、过往政策效果一般，则重磅政策出台的预期越强，博弈行情将持续存在。个股推

荐保利发展、中国海外发展、中国海外宏洋集团、华润置地、贝壳-W。

 风险提示

①政策推出强度及落地效果不及预期；②外部环境变化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：

《9月中央政治局会议地产新表述解读-直面问题，实事求是》 ——2024-09-27

《数据背后的地产行业图景（一）-基本面调整尚未结束，政策博弈预期持续加强》 ——2024-09-24

《房地产行业 2024 年 10 月投资策略暨中报总结-基本面难言好转，博弈机会仍需观察》 ——2024-09-23

《统计局 2024 年 1-8 月房地产数据点评-销售规模降幅收窄，但房价仍呈下行趋势》 ——2024-09-18

《房地产行业周报（2024 年第 36 周）-销售未见好转，重回政策博弈》 ——2024-09-10
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