
 

www.lhratings.com  研究报告 1 

 

 

 

 

 

 

 

财政部新闻发布会涉房政策点评 
联合资信 工商评级三部  曹梦茹 

 

2024 年 10 月 12 日，财政部在国务院新闻办公室新闻发布会上明确多

项房地产行业利好政策。其中，重启土地储备专项债、专项债和保障房补贴

均可用于收储存量住房，通过新增房企收入来源，优化资产结构，缓解房企

资金压力，对加速盘活房地产市场未开工、开工及完工未售资产起到促进作

用。税费政策方面，预计非普标准调整后，将进一步减轻居民购房负担，有

效促进改善类居民置换需求。未来，随着相关税收政策持续调整优化，以及

税收方面利好政策的陆续出台，将有效降低居民购房成本，从而刺激市场活

跃度，有利于助力房地产市场止跌回稳。 
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2024 年 10 月 12 日，财政部在国务院新闻办公室举行新闻发布会上（以下简称

“财政部发布会”），宣布多项关于房地产方面政策，包括叠加运用地方政府专项债券、

专项资金、税收政策等工具，支持推动房地产市场止跌回稳。 

 

允许专项债券用于土地储备，确有需要的地区可以用于新增土地储备项目，盘活

闲置土地，有利于缓解地方政府和房地产企业的流动性和债务压力。 

表 1  地产土地储备专项债历程 

时间 政策来源 主要内容 

2017 年 6 月 
财政部、国土资

源部 

为完善地方政府专项债券管理，逐步建立专项债券与项目资产、收

益对应的制度，有效防范专项债务风险，2017 年先从土地储备领域

开展试点，发行土地储备专项债券，规范土地储备融资行为，促进

土地储备事业持续健康发展，今后逐步扩大范围 

2019 年 9 月 国务院 

扩大专项债使用范围，重点用于铁路、轨道交通、城市停车场等交通

基础设施，城乡电网、天然气管网和储气设施等能源项目，农林水利，

城镇污水垃圾处理等生态环保项目，职业教育和托幼、医疗、养老等

民生服务，冷链物流设施，水电气热等市政和产业园区基础设施。国

务院也明确，专项债资金不得用于土地储备和房地产相关领域、置换

债务以及可完全商业化运作的产业项目 

资料来源：联合资信根据公开资料整理 

2017 年 6 月，为支持地方政府依法收购、置换、回收等方式取得土地，进行前期

开发、储存以备供应土地，财政部启动发行土储专项债。在地方举债获政策允许的情

况下，土地储备曾是地方政府专项债券的主要投向领域。2019 年 9 月，为调控房地

产市场及引导专项债投向基建领域，国务院常务会议提出，专项债资金不得用于土地

储备和房地产相关领域。自此，土地储备专项债暂停发行。此前，自然资源部会同财

政部、中国人民银行及国家金融监督管理总局发布关于公开征求《土地储备管理办法》

意见的公告中提到，财政部从土地出让收入中划出一定比例资金，建立国有土地收益

基金，用于土地储备等相关表述，为土储专项债的重启奠定了基础。 

此次财政部会议明确重启土储专项债，既可以调节土地市场的供需关系，减少闲

置土地，增强对土地供给的调控能力，也有利于缓解地方政府和房地产企业的流动性

和债务压力。盘活未开发存量土地，可以新增房企收入来源，优化资产结构，增加资

产收益，压降债务规模，有效缓解房地产企业流动性压力，从而有利于房地产市场平

稳健康发展。该政策鼓励地方政府收储闲置土地，为专项债市场注入新活力，缓解专

项债资金闲置、使用效率低等问题。同时，为地方国企或城投公司等建设保障性住房
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提供了项目来源，从而促进房地产市场“消化存量”“优化增量”。 

 

用好专项债券来收购存量商品房用作各地的保障性住房；对保障性安居工程补

助资金支持的方向作出优化调整，适当减少新建规模，支持地方更多通过消化存量房

的方式来筹集保障性住房的房源。 

此前，“517 新政”中提出，设立 3000 亿元保障性住房再贷款，支持地方国有企

业以合理价格收购已建成未出售商品房，用作配售型或配租型保障性住房，通过国有

企业收储建成未售存量房来促进地产市场去库存，但受限于地方资金不足，无法支撑

大规模存量商品房收储。截至 2024 年 8 月底，全国商品房待售面积（狭义口径，竣

工未售）为 7.38 亿平方米，同比增长 13.90%；全国商品住宅广义库存去化周期1为

26.72 个月，自 2021 年 7 月以来持续上升，整个房地产的库存仍然处于高位，楼市存

量消化仍是行业面临的难题。    

此次财政部会议中明确，专项债和保障房补贴均可用来收储存量住房，这意味着

在央行金融支持的基础上，财政政策进一步提供支撑，优化补充了资金来源，增强了

政府、国企的资金实力，有利于保障房建设、缓解房企资金压力，有助于加快闲置存

量项目的去化节奏，促进市场“去库存”。 

抓紧研究明确和取消普通住宅和非普通住宅标准相衔接的增值税政策，及时优

化完善相关税收政策。 

2023 年 8 月，在需求端，为了满足居民多样化住房需求、降低购房成本，财政

部、税务总局和住房城乡建设部三部门联合出台了“卖旧买新”换购住房阶段性个人

所得税退税政策。  

本次财政部发布会表示正在抓紧研究明确相关税费政策。预计非普标准调整后，

对税费产生直接影响，届时居民购房负担进一步减轻，将有效促进改善类居民置换需

求。同时，对房地产交易量或产生正面影响，从而有效刺激市场活跃度。此外，财政

部会议还表明，下一步，将进一步研究加大支持力度，调整优化相关税收政策，意味

着后续税收方面利好政策将陆续出台，进一步通过降低税费压力，有效降低居民购房

成本，有利于促进房地产市场止跌回稳。  

                                                 
1 广义库存去化周期=（累计新开工面积-累计销售面积）/近 12 个月移动平均销售面积 
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