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730 政治局会议有关房地产
聚焦城市更新“好房子“

中国房地产
研报
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克而瑞观点

7·30 政治局会议有关房地产聚焦城市更新“好房子”

文/杨科伟

7月 30 日中央政治局会议分析研究当前经济形势和部署下半年经济工作，会议指出，保持

政策连续性稳定性，增强灵活性预见性，着力稳就业、稳企业、稳市场、稳预期。宏观政策要

持续发力、适时加力。要落实落细更加积极的财政政策和适度宽松的货币政策，充分释放政策

效应。要有效释放内需潜力。深入实施提振消费专项行动。要持续防范化解重点领域风险。落

实好中央城市工作会议精神，高质量开展城市更新。

1、未直接提及房地产市场，但推动房地产止跌回稳的基调一以贯之

此次政治局会议有关房地产行业没有专门表述，强调了落实好中央城市工作会议精神，高

质量开展城市更新。联系到 7 月 15 日召开的中央城市工作会议来看，这是继 2015 年 12 月之后

又一次有关城市发展的最高规格会议，高质量开展城市更新、稳步推进城中村和危旧房改造，

加大“好房子”供应成为未来房地产止跌回稳的重要抓手。

今年以来，中央和地方 “因城施策”出台相关措施推动房地产止跌回稳，政策措施成效明

显，总体延续去年四季度以来止跌回稳的势头。一方面，新房二手住房成交总量同比正增长，

新房销售降幅同比收窄，二手房成交面积同比增长超 10%。另一方面，房价降幅整体收窄，6 月

份 70 个大中城市房价数据显示，一线、二线、三线城市新建商品住宅销售价格同比降幅分别比

上月收窄 0.3、0.5 和 0.3 个百分点。库存中商品房待售面积连续四个月减少。这三方面的积极

变化说明房地产政策效果正在持续释放明显，筑底回稳的过程仍在持续向好。

我国城镇化正从快速增长期转向稳定发展期，城市发展正从大规模增量扩张阶段转向存量

提质增效为主的阶段。在推动房地产业止跌回稳、构建房地产发展新模式的重要关口，新型城

镇化仍将为中国住房需求提供重要支撑，市场份额或将进一步向长三角、粤港澳、京津冀、成

渝等核心城市群以及都市圈集中，合理控制城市规模、优化城市空间结构的集约高效发展思路

将推升城市核心区价值，高质量开展城市更新、稳步推进城中村和危旧房改造将不断催生存量

住房改善需求，通过“好房子”供给迭代满足改善需求支撑新房市场成交，形成新的价格基准，

最终形成新的价格梯度，实现房地产市场新的供求关系动态平衡。通过供需两端协同发力，短

期内助力市场止跌回稳，中长期引导向“高品质、低风险、可持续”房地产业发展新模式转型。

2、高质量开展城市更新，通过“好房子”供给迭代将催生存量改善需求支撑新房规模

2015年中央城市工作会议召开后，从《关于进一步加强城市规划建设管理工作的若干意见》，

到《关于推进新型城市基础设施建设打造韧性城市的意见》，再到《关于持续推进城市更新行
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动的意见》，一系列政策文件相继出台，为城市发展提供了顶层设计。与之相对的是开启了大

规模城市棚户区改造和旧城改造进程，极大地促进城市界面和基础设施改善，也极大地刺激房

地产业新一轮高速发展。

7月 15 日的中央城市工作会议强调，当前和今后一个时期城市工作的总体要求是：坚持因

地制宜、分类指导，以建设创新、宜居、美丽、韧性、文明、智慧的现代化人民城市为目标，

以推动城市高质量发展为主题，以坚持城市内涵式发展为主线，以推进城市更新为重要抓手，

大力推动城市结构优化、动能转换、品质提升、绿色转型、文脉赓续、治理增效，牢牢守住城

市安全底线，走出一条中国特色城市现代化新路子。

扎实推进城市更新行动，聚焦老旧小区改造、城市基础设施提升等重点领域，推动城市向

更高品质、更有温度、更可持续的方向迈进。城市也是一个活的机体需要不断新陈代谢，住房

更是如此，对安全舒适低碳科技的居住环境的向往，必将不断催生存量住房改善需求。住建部

部长此前表示“从我国城镇化的发展进程看，从我国城镇 300 多亿平方米存量住房需要更新改

造来看，房地产还是有很大的潜力和空间的”。前期为了满足快速城镇化带来的刚性住房需求，

更多从期房、中小套型等“增加数量“方面着手，经过 20 年房地产业的高速发展，最终实现居

民从“住有所居”到“住有优居”的跨越。2021 年以来提出构建房地产行业发展新模式，解决

住房“好不好”问题，改革开发方式、融资方式、销售方式，建立房屋体检、房屋养老金、房

屋保险等制度，建立房屋全生命周期管理机制。要以“经济合理，安全耐久；以人为本，健康

舒适；因地制宜，绿色低碳；科技赋能，智慧便利”为标准，四维升级“好房子”。

在高质量城市更新背景下，各地供地质量将会不断提升，城市长期没有新房供应的核心区

域、小面积或低容积率地块集中供应，计容新规产品和四代住宅项目凭借品质、得房率等优势，

销售去化水平相比旧规产品持续热销，说明改善需求基础庞大，只待”好房子“供应。依此来

看 “好房子”将有望率先企稳回升支撑新房市场成交，形成新的价格基准，相对同地段旧规产

品或二手房价，最终形成新的价格梯度，实现房地产市场新的供求关系动态平衡。

附表：近期中央重要会议有关房地产的内容

2024 年 12月
中央经济工作会议

2025 年 4月
中央政治局会议

2025 年 7月
中央政治局会议

宏观基调
实施更加积极有为的宏观
政策，扩大国内需求，明
年要保持经济稳定增长

稳就业、稳企业、稳市场、
稳预期，加紧实施更加积极

有为的宏观政策

稳就业、稳企业、稳市场、稳预
期，努力完成全年经济社会发展

目标任务

货币政策

适度宽松，适时降准降息，
保持流动性充裕，使社会
融资规模、货币供应量增
长同经济增长、价格总水
平预期目标相匹配。保持

适度宽松，适时降准降息，
保持流动性充裕，创设新的
结构性货币政策工具，设立
新型政策性金融工具，支持
科技创新、扩大消费、稳定

适度宽松，保持流动性充裕，促
进社会综合融资成本下行，用好
各项结构性货币政策工具，加力
支持科技创新、提振消费、小微

企业、稳定外贸等
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人民币汇率在合理均衡水
平上的基本稳定

外贸等

财政政策

更加积极，持续用力、更
加给力，提高赤字率，增
加发行超长期特别国债，
持续支持“两重”“两新”，增
加地方专项债发行使用，
扩大投向领域和用作项目
资本金范围，兜牢基层“三

保“底线

更加积极,加快地方政府专项
债券。超长期特别国债等发
行使用，兜牢基层“三保”底线，
继续实施地方政府一揽子化

债政策

更加积极，加快政府债券发行使
用，提高资金使用效率，兜牢基

层“三保”底线

房地产

稳住楼市,持续用力推动房
地产市场止跌回稳，加力
实施城中村和危旧房改造,
充分释放刚性和改善性住
房需求潜力，合理控制新
增房地产用地供应，盘活
存量用地和商办用房，推
进处置存量商品房工作

加力实施城市更新行动,有力
有序推进城中村和危旧房改
造。加快构建房地产发展新
模式，加大高品质住房供给，
优化存量商品房收购政策，

持续
巩固房地产市场稳定态势

落实好中央城市工作会议精神，
高质量开展城市更新
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