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出口尚未出现降温迹象（+）

海外病毒变异波及范围逐渐增加，美国等就业缺口加大，出口回落的速度可能偏慢，但是价格对出口的影响将会逐渐

回落

出口周期同步于PPI周期，明年上半年开始承压

 财政和部分公共投资加快（+）

 专项债要提前布局，在年末和明年年初形成实物工作量
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 房地产投资下行速度短期加快，难维持韧性（-）

 恒大事件冲击信用融资，地产销售是房地产资金来源主力（连续四月转负），房地产价格连续两个月转负

 政策微调：央行货币政策三季度例会提出“维护房地产市场的健康发展，维护住房消费者的合法利益”，表达央行对

恒大事件的关注度提升，房地产政策出现边际微调

 疫情防控对消费和服务业的冲击（-）

 能耗双控的附加压力（-）
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 欧、美通胀持续处于高位，明年中期选举预留政策空间，美联储退出宽松渐行渐近

 节奏上，11月宣布开启Taper，以每月150亿美元的速度削减资产购买，将于2022年6月结束，耗时8个月，也有可能在

12月的议息会议上讨论加快资产削减规模

 点阵图显示，2022年会开始加息、2023年加息两次

美联储9月议息会议点阵图（%）
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 银行间市场流动性继续宽松，DR007继续在政策利率中枢附近

 经济有明显的放缓压力，货币政策基调将偏松，央行在多次会议上的表态与举措指向宽信用和降成本

 流动性缺口较大时（政府债券供给增加、MLF到期，春节取现等），降准将会落地；碳减排结构性政策工具落地

 稳增长+降准概率大于降息概率，如果经济出现明显的超预期失速以及中小企业融资压力明显加大，降息可能回出现。

日期 政策/事件 主要内容

2020/12/18 中央经济工作会议

积极的财政政策要提质增效、更可持续，保持适度支出强度，增强国家重大战略任务财力保障，
在促进科技创新、加快经济结构调整、调节收入分配上主动作为，抓实化解地方政府隐性债务
风险工作。
稳健的货币政策要灵活精准、合理适度，保持货币供应量和社会融资规模增速同名义经济增速
基本匹配，保持宏观杠杆率基本稳定，处理好恢复经济和防范风险关系。

2021/4/30 中共中央政治局会议 要防范化解经济金融风险，建立地方党政主要领导负责的财政金融风险处置机制。

2021/7/30 中共中央政治局会议
要防范化解重点领域风险，落实地方党政主要领导负责的财政金融风险处置机制，完善企业境
外上市监管制度。

2021/8/17
习近平主持召开中央财经委员会

第十次会议

会议指出，要坚持底线思维，增强系统观念，遵循市场化法治化原则，统筹做好重大金融风险
防范化解工作。要夯实金融稳定的基础，处理好稳增长和防风险的关系，巩固经济恢复向好势
头，以经济高质量发展化解系统性金融风险，防止在处置其他领域风险过程中引发次生金融风
险。

2021/8/18

财政部副部长许宏才2021年8月
18日在第十三届全国人民代表大
会常务委员会第三十次会议上作
《国务院关于今年以来预算执行

情况的报告》

《报告》提出，做好地方政府债务存量风险化解和增量风险防范工作。加强地方政府专项债务
风险防控，推进专项债券项目穿透式监测，定期组织开展债券资金使用情况核查，对严重偏离
绩效目标的项目暂缓或停止拨款，对因准备不足短期内难以建设实施的项目，允许省级政府及
时按程序调整用途，确保法定债券不出任何风险。抓实隐性债务风险化解工作，指导地方统筹
各类资金资源，稳妥化解隐性债务存量。

2021/8/19
银保监会党委书记、主席郭树清
主持召开党委（扩大）会议

会议强调，把促进共同富裕作为金融工作的出发点，认真做好重大金融风险防范化解工作。……

持之以恒认真做好高风险机构处置、应对不良资产集中反弹、严防高风险影子银行死灰复燃、
遏制房地产金融化泡沫化、配合地方政府化解隐性债务风险等重点工作，防止在处置其他领域
风险过程中引发次生金融风险。……要夯实金融稳定的基础，处理好稳增长和防风险的关系，巩
固经济恢复向好势头，以经济高质量发展化解系统性金融风险。

2021/9/27
央行货币政策会员会第三季度例

会
维护房地产市场的健康发展，维护住房消费者的合法权益。

2021/11/19
央行发布21Q3《货币政策执行报

告》
维护住房消费者的合法权益
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 10月社融存量增速10%，基本接历史较低水平。去年四季度信托管控明显升级，高基数效应接近结束，将转为低基

数；后置财政落地，政府债券供给明显增多。

结构性紧信用继续推进，主要表现为地产政策边际放松和加快化解存量债务风险。

虽然短期信用增速企稳，但是尚不存在明显的信用攀升，地产的信用状况是未来1-2个季度的核心焦点。

18年以后，民企违约事件频发
房地产投资累计同比见顶略滞后于社融同比见顶
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 近期房地产调控政策边际松动的初衷可能在于“防风险”，而并非为“稳增长”而开启新的一轮刺激。

 一方面，十九大以来，在我国房地产领域改革推进进程当中，“房住不炒”的核心定位是一贯的，“房住不炒”的核

心定位不太可能会因短期内房地产投资和销售的下行而发生明显改变；

 另一方面，从政策表述来看，近期房地产调控政策的主要关注点在于“维护房地产市场的平稳健康发展，维护住房消

费者合法权益”，“坚持不将房地产作为短期刺激经济的手段”的政策态度（地产放松更多集中在刚需层面而抑制其

金融属性）并未发生改变。即使12月政治局会议未提及房住不炒，也有可能中央经济工作会议中提示。
时间 事件/政策 内容 政策领域

2021-10-23

全国人民代表大会常务委员会关于
授权国务院在部分地区开展房地产
税改革试点工作的决定

为积极稳妥推进房地产税立法与改革，引导住房合理消费和土地资源节约集约利用，促进房地产市场
平稳健康发展，第十三届全国人民代表大会常务委员会第三十一次会议决定：授权国务院在部分地区
开展房地产税改革试点工作。

税收制度

2021-7-22

加快发展保障性租赁住房和进一步
做好房地产市场调控工作电视电话
会议

要牢牢抓住房地产金融这个关键，严格房地产企业“三线四档”融资管理和金融机构房地产贷款集中度
管理。要加快完善“稳地价”工作机制，优化土地竞拍规则，建立有效的企业购地资金审查制度。要持
续规范房地产市场秩序，切实管好中介等市场机构，坚决查处市场乱象。

住房金融制度

2021-4-30 中央政治局会议
要坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，增加保障性租赁住房和共有产权住房供给，防止以学区
房等名义炒作房价。

保障制度、租赁制
度

2020-12-31

央行、银保监会《关于建立银行业
金融机构房地产贷款集中度管理制
度的通知》

根据银行业金融机构的资产规模、机构类型等因素，分档设定房地产贷款集中度管理要求。对7家中
资大型银行、17家中资中型银行、中资小型银行和非县域农合机构、县域农合机构、村镇银行，共5

档机构分类分档设置房地产贷款占比上限、个人住房贷款占比上限。
住房金融制度

2020-12-18 中央经济工作会议
要高度重视保障性租赁住房建设，加快完善长租房政策，逐步使租购住房在享受公共服务上具有同等
权利，规范发展长租房市场。土地供应要向租赁住房建设倾斜，单列租赁住房用地计划，探索利用集
体建设用地和企事业单位自有闲置土地建设租赁住房。

保障制度、租赁制
度

2020-8-26
住建部召开部分城市房地产工作会
商会

会议提出，住房供需矛盾突出的城市要增加住宅及用地供应，支持合理自住需求，坚决遏制投机炒房。 土地制度

2020-8-20
住建部、央行在北京召开重点房地
产企业座谈会

两部门出台新规控制房地产企业有息债务的增长，设置“三道红线”。房地产企业的“三道红线”为：
剔除预收款后的资产负债率大于70%、净负债率大于100%、现金短债比小于1倍。

住房金融制度

2019-7-17

财政部、国家税务总局就《中华人
民共和国土地增值税法（征求意见
稿）》向社会公开征求意见

《征求意见稿》将集体房地产纳入征税范围，并拟取消集体房地产土地增值收益调节金，使立法前后
集体房地产负担总体稳定。在税率方面，土地增值税仍将继续实行四级超率累进税率。

税收制度

2017-10-18 《十九大报告》
报告指出，坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，加快建立多主体供给、多渠道保障、租购并举
的住房制度，让全体人民住有所居。

总体路线
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 PPI逐渐回落、CPI温和抬升，明年上半年实际增长明显放缓，名义增速震荡下行，基本面环境对利率比较有利

 银行欠配压力“资产荒”依然存在

 在长期确定性利多和短期利空博弈下，债市难有趋势性行情，预计10Y国债利率2.80-3.0%，调整可增加配置，关

注短久期、低风险信用债

 调整因素：宽信用政策

 利率下一台阶源于降息或者经济失速
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