
 

房地产行业快评报告：因
城施策下“认房又认贷”
现松动 
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行业核心观点： 

房地产行业相关利好政策逐渐扩大，因城施策下供需两端仍有较多边

际利好政策值得期待，行业基本面持续驻底，看好财务表现稳健的高信用

类房企以及物业管理板块，利好政策的不断叠加，受益房企逐渐由高信用

类房企向民营房企辐射。 

投资要点： 

核心内容：3 月 1 日，郑州市人民政府办公厅发布《关于促进房地产

业良性循环和健康发展的通知》，通知提到（1）支持合理住房需求，来郑

投亲养老允许其投靠家庭新购一套住房；（2）改善住房市场供给，稳定住

宅用地供应节奏。土地竞拍保证金最低比例下调至挂牌价的 20％，土地出

让金可在成交后 1 年内实行分期缴纳。取消因新冠肺炎疫情期间允许房地

产企业“正负零”预售的相关政策；（3）加大信贷融资支持，加大个人住

房按揭贷款投放，下调住房贷款利率。对拥有一套住房并已结清相应购房

贷款的家庭，为改善居住条件再次申请贷款购买普通商品住房，银行业金

融机构执行首套房贷款政策；（4）推进安置房建设和转化；（5）优化房地

产市场环境； 

郑州楼市压力持续增大，率先放松“认房又认贷”政策，因城施策框

架下需求端放松政策持续扩散：（1）2021 年下半年以来郑州房地产市场压

力持续加大，2021 年下半年商品房成交面积下滑 53%，全年商品房成交

面积下滑 31%，二手房 2021 年下半年下滑 31%，全年下滑 1.8%，土地
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供应和土地成交也面临大幅下滑，土地溢价率处于历史低位；（2）房地产

行业相关政策持续边际改善，除了融资端和供给端，因城施策下需求端政

策放松范围也在不断扩大，从首付比例下调、房贷利率下降至“认房又认

贷”政策放松，行业利好政策仍在向各方面扩大； 

政策持续改善，基本面驻底，受益房企逐渐由高信用类房企向民营房

企辐射：3 月 2 日银保监会主席郭树清表示“不希望房地产市场的调整太

剧烈，希望能平稳些”“房地产泡沫化、金融化势头得到扭转”，房地产

基本面持续大幅下行的风险小，2 月百强房企销售数据显示行业整体销售

仍然较差，当前行业基本面已处于驻底阶段，维持我们此前的观点，政策

仍处于持续改善中，我们看好财务表现稳健的高信用类房企以及物业管理

板块，利好政策的不断叠加，受益房企将由高信用类房企向民营房企辐射。 

风险因素：政策力度不及预期、行业基本面持续快速下行、信用风险

超预期等。 
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