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  化解地产风险，健全长效机制 

——2024 年政府工作报告点评 
 

 2024年 3月 9日 
 

本期内容提要: 
 事件：3 月 5 日国务院总理李强作政府工作报告，本次政府工作报告对于房
地产行业作出多处重要表述。 

化解风险仍然是今年房地产行业的重要工作之一：在关于行业的定位方面，
工作报告提出“坚持以高质量发展促进高水平安全,以高水平安全保障高质量发
展,标本兼治化解房地产、地方债务、中小金融机构等风险,维护经济金融大局
稳定”。回顾 2023 年，行业销售呈现出前高后低的大幅波动，伴随着市场调
整，部分房企仍陷于流动性困境之中，企业的流动性风险在交付端持续影响着
市场。烂尾楼、延迟交付等情况屡见不鲜，目前地产行业出清尚未完成，防范
房地产行业风险，化解房地产行业风险仍然是今年地产行业的重要工作之一。 

在具体工作方面，要求稳妥有序处置风险隐患：报告明确要求“牢牢守住不
发生系统性风险的底线”、“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”。自行业信用
风险开始暴露以来，信用风险事件持续冲击行业流动性，民营房企出险层出不
穷，其融资需求难以得到满足。结合年初金融监管总局表态金融业要“责无旁
贷”支持地产，要求各地建立城市房地产融资协调机制，精准支持房地产项目
合理融资需求，我们预计今年对于地产行业的融资支持力度有望进一步加大。
现阶段的融资协调机制与以往融资支持政策存在不同，其落脚点更注重项目层
面，如近期各省市上报的“白名单”，因此我们认为支持企业合理融资需求出
发点是为了保交楼，而非托底房企。我们预计今年融资协调机制或将有效缓解
部分民企资金紧张的状况，随着不同所有制房地产企业合理融资需求得到满
足，企业项目建设进度有望进一步加快，保交楼的效果有望加强。 

需求端明确提出“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。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” 。本次工作报告明
确提到我国城镇化还有很大的发展提升空间，让仍有意愿的进城农民工在城镇
落户，推动未落户常住人口平等享受城镇基本公共服务。我们认为当前对于住
房需求的限制可能进一步打开，当前部分城市仍存在限购、限贷等房地产调控
政策，而这部分政策在过去房地产市场快速上行时所推出，其目的是为了防止
行业过热发展，当前行业已进入相对成熟阶段，已渡过快速上行的时期，我们
预计这部分政策后续有望逐步解除。同时，加快提升城镇化的表述也反应了未
来城市之间的落户门槛有望降低，进一步打通城市和城市之间的流通效率，随
着城镇化进程的不断加速，或将给市场带来更多新增需求。 

供给端，提出“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,加快完善地下管网,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,打造宜居、智慧、韧性城市。”该段表述是去年房地产
三大工程的表述延续，表明今年三大工程的实施推进是房地产行业的重要工作
之一。去年三大工程首次被提及，并在多个重要会议中出现，我们认为三大工

程是中央落实房地产发展新模式的重要抓手，也是稳定房地产市场的长效机制
的重要着力点。当前房地产行业正处于深水区，在行业新旧动能转换，发展质
量新旧变化的关键窗口，三大工程正是稳地产、稳增长、稳楼市的重要动力之
一。保障房工程的推进，有望有效推动市场+保障、购房+租赁、改善+刚需的新
住房制度的搭建。平急两用工程的推进，有望进一步提高部分闲置、低效资产
的使用效率，实现资源的合理利用和二次开发，有效发挥资源要素的最大价
值。城中村改造工程，有望进一步释放需求潜力，改善居民住房质量。 

我们认为本次政府工作报告明确了行业发展方向，一方面未来地产调控政策
可能进一步优化，后续不排除以北京、上海为首的一线城市取消限购等政策；
另方面三大工程有望持续推进并为行业来带新的发展动力，而城中村改造等工
程有望成为短期推动行业增长的重要动力，因此我们维持对行业的看好评级。 
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投资建议：开发房企建议关注华发股份、建发股份、招商蛇口、保利发展、

滨江集团、越秀地产、金地集团等；二手房经纪商建议关注贝壳、我爱我家。 

风险因素： 

1）政策风险：房地产调控政策收紧或放松不及预期； 

2）市场风险：房地产市场销售情况恢复程度不及预期，行业资金压力缓解不及
预期。 
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江宇辉，信达证券房地产行业首席分析师，中南财经政法大学管理学学士，上海财经大学金融硕士，从事

地产行业研究八年，先后供职于中信建投证券、中梁地产集团，任职团队曾获 2015 年第十三届新财富房
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产最佳分析师第三名。 
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分析师声明 

负责本报告全部或部分内容的每一位分析师在此申明，本人具有证券投资咨询执业资格，并在中国证券业协会注册登记为证券分

析师,以勤勉的职业态度,独立、客观地出具本报告；本报告所表述的所有观点准确反映了分析师本人的研究观点；本人薪酬的任何

组成部分不曾与，不与，也将不会与本报告中的具体分析意见或观点直接或间接相关。 

免责声明 

信达证券股份有限公司(以下简称“信达证券”)具有中国证监会批复的证券投资咨询业务资格。本报告由信达证券制作并发布。 

本报告是针对与信达证券签署服务协议的签约客户的专属研究产品，为该类客户进行投资决策时提供辅助和参考，双方对权利与

义务均有严格约定。本报告仅提供给上述特定客户，并不面向公众发布。信达证券不会因接收人收到本报告而视其为本公司的当

然客户。客户应当认识到有关本报告的电话、短信、邮件提示仅为研究观点的简要沟通，对本报告的参考使用须以本报告的完整

版本为准。 

本报告是基于信达证券认为可靠的已公开信息编制，但信达证券不保证所载信息的准确性和完整性。本报告所载的意见、评估及

预测仅为本报告最初出具日的观点和判断，本报告所指的证券或投资标的的价格、价值及投资收入可能会出现不同程度的波动，

涉及证券或投资标的的历史表现不应作为日后表现的保证。在不同时期，或因使用不同假设和标准，采用不同观点和分析方法，

致使信达证券发出与本报告所载意见、评估及预测不一致的研究报告，对此信达证券可不发出特别通知。 

在任何情况下，本报告中的信息或所表述的意见并不构成对任何人的投资建议，也没有考虑到客户特殊的投资目标、财务状况或

需求。客户应考虑本报告中的任何意见或建议是否符合其特定状况，若有必要应寻求专家意见。本报告所载的资料、工具、意见

及推测仅供参考，并非作为或被视为出售或购买证券或其他投资标的的邀请或向人做出邀请。 

在法律允许的情况下，信达证券或其关联机构可能会持有报告中涉及的公司所发行的证券并进行交易，并可能会为这些公司正在

提供或争取提供投资银行业务服务。 

本报告版权仅为信达证券所有。未经信达证券书面同意，任何机构和个人不得以任何形式翻版、复制、发布、转发或引用本报告

的任何部分。若信达证券以外的机构向其客户发放本报告，则由该机构独自为此发送行为负责，信达证券对此等行为不承担任何

责任。本报告同时不构成信达证券向发送本报告的机构之客户提供的投资建议。 

如未经信达证券授权，私自转载或者转发本报告，所引起的一切后果及法律责任由私自转载或转发者承担。信达证券将保留随时

追究其法律责任的权利。 

评级说明 

 

风险提示 

证券市场是一个风险无时不在的市场。投资者在进行证券交易时存在赢利的可能，也存在亏损的风险。建议投资者应当充分深入

地了解证券市场蕴含的各项风险并谨慎行事。 

本报告中所述证券不一定能在所有的国家和地区向所有类型的投资者销售，投资者应当对本报告中的信息和意见进行独立评估，

并应同时考量各自的投资目的、财务状况和特定需求，必要时就法律、商业、财务、税收等方面咨询专业顾问的意见。在任何情

况下，信达证券不对任何人因使用本报告中的任何内容所引致的任何损失负任何责任，投资者需自行承担风险。 

投资建议的比较标准 股票投资评级 行业投资评级 

本报告采用的基准指数：沪深 300 指

数（以下简称基准）； 

时间段：报告发布之日起 6 个月内。 

买入：股价相对强于基准 20％以上； 看好：行业指数超越基准； 

增持：股价相对强于基准 5％～20％； 中性：行业指数与基准基本持平； 

持有：股价相对基准波动在±5%之间； 看淡：行业指数弱于基准。 

卖出：股价相对弱于基准 5％以下。  
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