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[Table_Title] 
供需两侧持续发力，房地产发展新模式
或可期——2024 年政府工作报告点评 

 
 

核心观点： 

[Table_Summary] ⚫ 事件：2024 年政府工作报告提到，2023 年因城施策优化房地产调控，推动降

低房贷成本，积极推进保交楼工作；2024 年“标本兼治化解房地产、地方债

务、中小金融机构等风险，优化房地产政策，适应新型城镇化发展趋势和房地

产市场供求关系变化”等。  

⚫ 再度强调风险：2024 年新增强调标本兼治化解房地产风险。在“稳妥处置风

险隐患”部分中，提到“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”。2023 年 11 月 1

日，中央金融工作会议提到“一视同仁满足不同所有制房地产企业合理融资需

求”，此次政府工作报告表述与前期基本一致。2024 年 1 月 12 日，住建部和

金融监管总局发布建立房地产融资协调机制的通知，提出确定支持项目名单，

精准满足合理融资需求；自 2024 年 1 月城市房地产融资协调机制成立以来，

截至 2 月 28 日，全国 31 省份 276 个城市已建立城市融资协调机制，共提出

房地产项目约 6000 个，商业银行审批通过贷款超 2000 亿元。2024 年供给侧

或将持续发力，房地产行业面临的融资问题或有望得到改善，行业风险有望得

到进一步化解。  

⚫ 房地产发展新模式：报告在“健全风险防控长效机制”部分提到 1）“适应新

型 城 镇 化 发 展 趋 势 和房 地 产市 场 供 求 关 系 变 化 ，加 快 构建 房 地 产 发 展 新模

式。”2023 年 7 月，政治局会议首提“房地产市场供求关系发生重大变化”，

2023 年三季度开始，各能级城市依次加大放松需求侧购房政策的力度，2024

年春节假期前，一线城市陆续降低限购门槛。2）“加大保障性住房建设和供

给”，2023 年首提配售型保障性住房，2023 年 12 月，获得全国首笔保障性住

房专项贷款的项目在福州开工，项目总投资 2.54 亿元，国开行专项贷款授信

2.02 亿元。3）“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”，2023 年 11 月，国务院颁布的 14 号文提到“让商品住房回

归商品属性，满足改善性住房需求”，我们认为商品住房和保障性住房双管齐

下有望实现新模式下的房地产发展。  

⚫ 投资建议：2024 年政府工作报告首次提出“标本兼治化解房地产风险”，2024

年 1 月建立的城市房地产融资协调机制提出确定支持项目名单，精准满足合

理融资需求，行业风险或将得到进一步化解；供需两侧或将共同发力，商品房

和保障性住房双管齐下支持房地产新模式发展。我们认为头部房企展现优秀

的运营管理能力具有资金优势，市占率有望进一步抬升，供给端政策持续放松

或对部分房企产生较大边际影响。我们看好：招商蛇口、保利发展、万科 A、

滨江集团、龙湖集团、金地集团、新城控股；建议关注：1）优质开发：绿城

中国、华润置地、中国海外发展；2）优质物管：中海物业、华润万象生活；

3）优质商业：恒隆地产、大悦城；4）代建龙头：绿城管理控股；5）中介龙

头：贝壳-W。  

⚫ 风险提示：政策推动不及预期的风险、因城施策不及预期的风险、宏观经济

不及预期的风险、资金到位不及预期的风险、房价大幅波动的风险。  
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相关研究 

[Table_Research] 【银河地产】五年期 LPR 超预期下调，购房成本再降

低_2024 年 2 月 LPR 下调点评 
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[Table_ReportTypeIndex] 行业点评报告  

分析师承诺及简介 

[Table_AuthorsRxplain] 本人承诺以勤勉的执业态度，独立、客观地出具本报告，本报告清晰准确地反映本人的研究观点。本人薪酬的任何部分过去不

曾与、现在不与、未来也将不会与本报告的具体推荐或观点直接或间接相关。  

胡孝宇，房地产行业分析师，3 年房地产研究经验，美国东北大学硕士，同济大学金融学学士，曾就职于天风证券，2023 年 7

月加入中国银河证券研究院。  
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[Table_RatingStandard] 评级标准   评级  说明  

评级标准为报告发布日后的 6 到 12 个月行业指

数（或公司股价）相对市场表现，其中：A 股市

场以沪深  300 指数为基准，新三板市场以三板成

指（针对协议转让标的）或三板做市指数（针对

做市转让标的）为基准，北交所市场以北证 50 指

数为基准，香港市场以摩根士丹利中国指数为基

准。  

行业评级  

推荐：  相对基准指数涨幅 10%以上  

中性：  相对基准指数涨幅在-5%～10%之间  

回避：  相对基准指数跌幅 5%以上  

公司评级  
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中性：  相对基准指数涨幅在-5%～5%之间  

回避：  相对基准指数跌幅 5%以上  

 
[Table_Contacts] 联系 

中国银河证券股份有限公司 研究院 机构请致电： 

深圳市福田区金田路 3088 号中洲大厦 20 层 深广地区： 程  曦  0755-83471683  chengxi_yj@chinastock.com.cn 

苏一耘  0755-83479312  suyiyun_yj@chinastock.com.cn 

上海浦东新区富城路 99 号震旦大厦 31 层 上海地区： 陆韵如  021-60387901  luyunru_yj@chinastock.com.cn 

李洋洋  021-20252671  liyangyang_yj@chinastock.com.cn 

北京市丰台区西营街 8 号院 1 号楼青海金融大厦 北京地区： 田  薇  010-80927721  tianwei@chinastock.com.cn 

唐嫚羚  010-80927722  tangmanling_bj@chinastock.com.cn 

公司网址：www.chinastock.com.cn   

mailto:suyiyun_yj@chinastock.com.cn

