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2024年政府工作报告中房地产相关内容点评
联合资信 工商评级三部  朱一汀  卢瑞

2024 年政府工作报告延续了 2023 年将有效防范房地产风险作为工作重

点的基调，提出要标本兼治化解房地产风险，对不同所有制房地产企业合

理融资需求要一视同仁给予支持，完善商品房相关基础性制度，满足居民

刚性住房需求和多样化改善性住房需求，推动“三大工程”相关建设。在

前期政策铺垫下，2024 年以来房企融资需求得到一定程度支持与满足，但

仅限于项目层面。目前房地产市场景气度仍处于低位且房企面临“保交付”

压力，融资支持政策的持续性与落地效果有待观察。为加快构建房地产发

展新模式，未来有望形成“保障房+商品房”双轨运行机制，或将对刚需市

场产生较大分流，商品房竞争格局也将发生转变。短期看，一线及核心二

线城市需求端仍有进一步刺激空间，但改善居民收入预期才是关键所在。

此外，PSL 的投放也将对目前持续低迷的房地产市场起到一定提振作用。
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2024年政府工作报告（以下简称“报告”）延续了 2023年将有效防范房地产风

险作为工作重点的基调，提出要标本兼治化解房地产风险，对不同所有制房地产企

业合理融资需求要一视同仁给予支持，促进房地产市场平稳健康发展。考虑到当前

房地产市场供求关系已发生重大变化，报告指出要完善商品房相关基础性制度，满

足居民刚性住房需求和多样化改善性住房需求，推动“三大工程”相关建设，以适

应房地产发展新模式。

表 1  近三年政府工作报告房地产相关表述对比

领域 2022年 2023年 2024年

房地产调控

政策

坚持房子是用来住的、不是用

来炒的定位；稳地价、稳房价、

稳预期，因城施策促进房地产

业良性循环和健康发展

有效防范化解优质头部房企风

险，改善资产负债状况，防止

无序扩张，促进房地产业平稳

发展

优化房地产政策，对不同

所有制房地产企业合理融

资需求要一视同仁给予支

持，促进房地产市场平稳

健康发展

保障性住房

坚持租购并举，加快发展长租

房市场；推进保障性住房建设，

支持商品房市场更好满足购房

者的合理住房需求

加强住房保障体系建设，支持

刚性和改善性住房需求，解决

好新市民、青年人等住房问题

完善商品房相关基础性制

度，满足居民刚性住房需

求和多样化改善性住房需

求；加大保障性住房建设

和供给

城中村及老

旧小区改造

有序推进城市更新，开展老旧

建筑和设施安全隐患排查整治，

再开工改造一批城镇老旧小区，

支持加装电梯等设施，推进无

障碍环境建设和公共设施适老

化改造

加快推进老旧小区和危旧房改

造

推进“平急两用”公共基

础设施建设和城中村改造；

推动解决老旧小区加装电

梯、停车等难题，加强无

障碍、适老化设施建设

资料来源：联合评级整理

标本兼治化解房地产风险

点评：目前房地产行业风险以房企债务风险及项目交付风险为主。从 2023年政

府工作报告中表明房地产市场风险隐患较多，到 2024年报告首次提出要标本兼治化

解房地产风险，在过去这一年中房地产行业经历着底部运行状态，局部地区“保交

付”压力大，部分房企的风险隐患仍为突出。为从根源化解房地产行业潜在风险，

牢牢守住不发生系统性风险的底线，2023年以来市场整体延续宽松的调控政策；在

前期政策的铺垫下，各地加大政策松绑力度，对房地产企业融资支持政策和项目纾

困资金的释放也在陆续落地和执行。
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优化房地产政策，对不同所有制房地产企业合理融资需求要一视同仁给予支持，

促进房地产市场平稳健康发展

点评：在改善融资环境方面，早在 2022年底“金融 16条”等利好政策集中释

放，2023年以来多家民营房企通过借助中债增或其他金融机构担保的形式，恢复一

定再融资渠道，但民营房企融资难的问题没有得到根本解决。此次报告中提出“对

不同所有制房地产企业合理融资需求要一视同仁给予支持”，视为前期政策的延续，

但相比 2023年 10月中央金融工作会议内容的“一视同仁满足不同所有制房地产企

业合理融资需求”，报告增加了“给予支持”，即强调要将支持民营房企融资落到实

处，有效改善民营房企融资困境。2024年 1月以来各地积极落实房地产融资协调机

制，对符合救助条件的项目给予不同程度资金支持、增强项目流动性。根据公开资

料，包括世茂集团（16个项目入围，部分项目已落实融资并回款）、融创（超 90个

项目入围）、华夏幸福（36个项目申报，拟申请融资金额约 87亿元）、绿地集团

（49个项目入围，拟融资金额 185.60亿元）、花样年（所有项目均已申报）、碧桂园

（217个项目入围且已有项目获得银行放款批复）、奥园（多地项目入围）及远洋集

团（约 40个项目入围，已落地 10亿元融资支持）在内的多家民营及混合所有制房

企融资需求得到一定程度支持与满足；然而，上述政策依旧秉持“救项目不救主体”

的原则，对房企自身融资需求的支持有限。目前房地产市场景气度仍处于低位且房

企面临“保交付”压力，融资支持政策的持续性与落地效果有待观察。

加快构建房地产发展新模式

①加大保障性住房建设和供给，完善商品房相关基础性制度，满足居民刚性住

房需求和多样化改善性住房需求

②稳步实施城市更新行动，推进“平急两用”公共基础设施建设和城中村改造

点评：在 2022年之前，政府工作报告中对房地产发展新模式使用了“探索”一

词，随着 2023年 7月中央政治局会议定调“适应我国房地产市场供求关系发生重大

变化”以来，房地产行业发展已迈入新起点，需“加快”构建房地产发展新模式。

“加大保障性住房建设和供给”是《关于规划建设保障性住房的指导意见》中两大

目标之一的延续，保障性住房的发展将是未来地产新模式的重要内容，有望形成房

地产市场“保障房+商品房”双轨运行机制，或将对刚需市场产生较大分流，房地产

市场去化压力或将进一步加剧，商品房竞争格局也将发生转变。在“完善商品房相

关基础性制度”的要求下，过去采用的土地出让制度和商品房预售制度等或将加以

修改和调整以适应未来发展新模式。在“满足居民刚性住房需求和多样化改善性住
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房需求”方面，2024年以来，四大一线城市实施多年的限购政策接连放松，信号意

义明显；短期看，一线及核心二线城市需求端仍有进一步刺激空间，但长期看，改

善居民收入预期才是关键所在。此外，随着 5000亿元 PSL的投放，“三大工程”建

设将迎来更多资金支持，对目前持续低迷的房地产市场将起到一定提振作用。
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