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10 月 12 日，财政部宣布将推出一揽子政策，支持地方化解政府债务风险，稳定房地产市场。

首先，通过较大规模增加债务额度及专项债券等工具，帮助地方政府化解隐性债务，我们认为

城投类地产公司或将从中受益。其次，将研究出台三方面的房地产政策：1）专项债券可用于

土地储备，强信用房企有望率先获益；2）支持利用专项债券收购存量房作为保障性住房；3）

优化税收政策，降低购房成本，促进市场平稳发展。建议关注重点布局一线及核心二线城市，

主打改善性产品，具备持续拿地能力的房企，以及拥有核心竞争力的房产中介平台。 
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投资建议： 
 

强于大市（维持）  

上次建议： 
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相对大盘走势  

  
 

相关报告  
1、《房地产：地产物业行情复盘，当前估值

仍处低位》2024.10.07 

2、《房地产：中央定调转向，部委及地方快

速响应》2024.09.30   
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行业事件 

10 月 12 日，国务院新闻办公室举行新闻发布会，财政部表示近期将推出一揽子增

量政策，地产相关举措包括：1）加力支持地方化解政府债务风险，较大规模增加

债务额度，支持地方化解隐性债务；2）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。 

➢ 支持地方化解隐性债务，或利好城投类地产公司 

财政部积极推动地方政府化解隐性债务，2024 年以来，已安排 1.2 万亿元债务限

额支持地方化解存量隐性债务和消化政府拖欠企业账款。此外，拟一次性安排较

大规模债务限额置换，减轻地方债务压力，提升发展经济的能力。我们认为这些举

措或将通过地方政府化债减轻城投类地产公司的资金压力，提振市场信心。 

➢ 专项债券可用于土地储备，强信用房企有望率先受益 

财政部表示，允许地方政府使用专项债券用于土地储备，回收符合条件的闲置存

量土地，确有需要的地区也可以用于新增的土地储备项目。这项政策，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，又有利于缓解

地方政府和房地产企业的流动性和债务压力。我们认为，具备持续拿地能力的强

信用央国企，以及土储丰富的城投类地产公司有望率先受益。 

➢ 支持专项债收购存量房，收储进展有望加速 

财政部表示，当前已建待售的住房相对较多，将采取两项支持措施：1）用好专项

债券来收购存量商品房用作各地的保障性住房；2）继续用好保障性安居工程补助

资金，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。我们预计将对房地产市场的供求结构产生积极影响，促进楼市企稳。我

们此前讨论过关于存量房收储的政策空间，期待在扩大范围、降低准入门槛、贴

息、补助等方面推出进一步的落地措施。 

➢ 优化完善税收政策，推动市场平稳 

财政部表示，正在抓紧研究明确与取消普通住宅和非普通住宅标准相衔接的增值

税、土地增值税政策，调整优化相关税收政策，促进房地产市场平稳健康发展。我

们认为，相关税收调整措施有助于降低购房者成本，减轻市场压力，为稳定房价与

市场预期提供有力支持。 

➢ 投资建议 

继 9 月 24 日央行发布“一揽子”政策之后，财政部跟进了一系列房地产政策，短

期来看，政策落地细节以及相关部门跟进仍需一定时间，市场估值反应或先于基

本面数据表现；长期来看，增量政策仍有一定空间，存量政策有望加速落地，市场

信心或得到提振，带动市场企稳。建议关注重点布局一线及核心二线城市，主打改

善性产品，具备持续拿地能力的房企。建议关注受益于政策利好不断落地，一二手

房市场活跃度提升，拥有核心竞争力的房产中介平台。建议关注受益于地方政府

化债的城投类地产公司。   
风险提示：政策效果不达预期；房企流动性风险加剧；市场信心不及预期。 
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风险提示 

政策效果不达预期：尽管市场调控政策正在逐步推进，政策的执行效果可能不如预

期。由于政策实施过程中可能出现的延迟等影响因素发生，市场供需平衡的恢复进程

可能因此放缓，进而影响调控效果。 

房企流动性风险加剧：在当前市场环境下，房企的资金链压力较大，对于资金实力较

弱的企业，可能面临较大的流动性风险。如果融资渠道收紧或销售回款不达预期，这

些企业可能面临财务困境，进而影响其项目进展和市场表现。 

市场信心不及预期：由于过去市场波动较大，加之部分企业违约或项目延期等负面事

件的发生，市场参与者的信心可能仍然较为脆弱。消费者和投资者可能仍然持观望态

度，导致市场活跃度和交易量难以显著提升，从而进一步影响市场复苏进程。 
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