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房地产  

 
春节二手房量价稳定，政策有望进一步提振市场  

 
 融资端:房企白名单有望改善企业融资僵局 

根据住建部 2 月 6 日发布的信息，截至 1 月底，170 个城市提出了第一批

房地产项目“白名单”推送至商业银行，共涉及房地产项目 3218 个。经过

审查，商业银行已向 27 个城市 83 个项目发放贷款 178.6 亿元，多家房企

的多个项目入围白名单，有望缓解房企的融资压力，保障项目的平稳运行。 

 

 政策端：放宽限购条件、实施“带押过户”促进二手房市场活跃性 

多地推出政策活跃二手房市场，北京、上海、深圳和广州四大一线城市均

松绑住房限购政策，引领楼市向好预期改善；云南、湖北、内蒙古和黑龙

江等地区实施二手房“带押过户”政策，提升二手房交易活跃性；重庆和

福建福州闽清县推出了促进春节期间房产交易的补贴和激励方案。 

 

 一手房：春节期间一手房市场平淡 

根据克而瑞发布的商品房新增供应数据，春节两周新建商品房新增供应

396.44 万平方米，同比下降 11%，较 2022 年同期下降了 53%。根据中指研

究院发布的成交数据，春节假期 25 个代表城市新建商品住宅成交面积为

21.70 万平方米，同比下降 27%，一手房市场供需两端表现均较为平淡。 

 

 二手房：春节假期二手房楼市活跃度较高，交易量较 2023 年回升 

根据贝壳研究院监测数据显示，2024 年春节假期一线/二线/三线城市日均

看房量同比分别为 90%/140%/180%；二手房交易量回暖，同比增加超 70%。

一线/二线/三线城市二手房交易量同比分别为-3%/98%/65%。从城市来看，

一线城市中，北京的看房及交易量较去年略有下降，深圳交易量较去年翻

倍；十余个二三线城市交易量相较去年翻倍。 

 

 房价：二手房价走势稳定，一线城市二手房价略有下行压力 

根据房天下公布的全国 70 城市二手房均价数据，2024 年 2 月二手房均价

为 15,261 元/平方米，同比下降 4.54%，环比下降 0.61%。其中一线/二线

/三四线城市房价同比分别为-2.12%/-6.40%/-6.97%，环比分别为-0.64%/-

0.63%/-0.52%。一线城市房价略有下行压力，在限购条件放宽等政策的推

动下，一线城市二手房市场有望得到进一步的改善。 

 

 二级市场：春节期间港股房企表现优异，多家企业涨幅超过 5% 

2 月 16 日恒生综合行业指数—地产建筑业（HSCIPC.HI）收盘 1460.30，与

2 月 8 日收盘 1428.21 相比上涨 2.25%。2 月 9 日-2 月 16 日，港股关注的

7 家企业全部股价上涨，大悦城地产涨幅最大为 12.73%；除此之外，龙湖

地产、绿地香港、越秀地产和中国海外发展涨幅均超过 5%；保利置业涨幅

最小为 1.45%。 

 

 投资建议 

2024 年以来，中央和地方出台多项政策促进房地产健康稳定发展，为二手

房市场注入了更多的消费活力，提供了更灵活的交易空间。春节期间内地

二手房市场交易量价较为稳定，成交面积总体回暖，一线城市房价比较平

稳，随着因城施策的房地产政策不断完善和落地，二手房市场情绪有望进

一步回暖，交易活跃性有望进一步提振。建议关注资金实力更强、土储优

质的国央企；随着二手房市场有效改善，关注二手房交易龙头企业。   
风险提示：行业修复不及预期；政策提振不及预期；信用风险加剧。  
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1. 开年政策密集落地，助力楼市稳定发展 

1.1 房企白名单有望改善企业融资僵局 

纾难解困，房企白名单有望改善企业融资僵局。根据住建部 2 月 6 日发布的信

息，截至 1 月底，26 个省份 170 个城市已建立城市房地产融资协调机制，提出了第

一批房地产项目“白名单”并推送给商业银行，共涉及房地产项目 3218 个。商业银

行接到名单后，按规程审查项目，已向 27个城市 83 个项目发放贷款共 178.6 亿元。

多家房企的多个项目入围白名单，有望缓解房企的融资压力，促进房地产市场平稳健

康发展。 

图表1：各省市房企白名单实施情况 

时间 地区 内容 

1 月 30 日 广西南宁 广西南宁市已建立房地产融资协调机制，并向当地金融机构推送了第一批 107 个房地产项目“白名单”。 

1 月 31 日 重庆 
重庆市已筛选出首批 314 个房地产项目，形成“白名单”，并已将名单送达至 28 家主要银行，包括大型银

行、股份制银行、异地城商行及三家市属法人银行。 

1 月 31 日 云南昆明 
按照住房城乡建设部专题部署会要求，昆明通过房地产融资协调机制，已梳理出第一批房地产项目“白名单”

212 个，融资需求约 916 亿元。 

1 月 31 日 四川成都 
成都市各区（市）县组织企业进行项目融资申报并完成第一批名单审核。第一批名单共有 208 家项目企业 227

个项目，企业首选拟对接第一批名单审核 28 家。 

1 月 31 日 山东青岛 
青岛已筛选出首批 84 个房地产项目，进入“白名单”，涉及融资需求约 250.2 亿元，涵盖 19 家融资机构。该

名单已推送至金融机构，包括地方国企、本土民企及混合所有制企业开发的项目。 

2 月 1日 湖北武汉 
武汉已经确定了第一批房地产项目融资“白名单”，涉及房地产项目 101 个、开发企业 94 家、18 家融资机

构。 

2 月 2日 天津 
天津市筛选出了第一批共 22 个房地产项目，形成“白名单”，并涉及近 50 亿元的融资需求。这些项目已推送

至全市各金融机构，以寻求融资支持。 

2 月 4日 吉林长春 
长春市住房保障和房屋管理局已经确定了第一批房地产项目融资“白名单”，共有 26 个房地产项目入围。目

前，第二批申报工作正在推进中。 

2 月 5日 湖南长沙 长沙市首批房地产项目融资“白名单”出炉，申请融资总额达 208.38 亿元。 

2 月 6日 河南 据河南省住房和城乡建设厅消息，河南首批房地产项目“白名单”出炉已推送至金融机构。 

2 月 12 日 西藏 全区城市房地产融资协调机制推进会上获悉，西藏已确定房地产融资项目“白名单”24 个。 

2 月 18 日 湖南 
湖南省住房城乡建设厅表示，截至 2月 17 日，全省 14 个市州均已建立房地产融资协调机制，纳入“白名单”

项目共 576 个，当前已有 24 个项目获得银行新增融资 16.48 亿元。 
 

资料来源：观点网，国联证券研究所整理 

1.2 多地区实施“带押过户”等政策活跃二手房市场 

多地区放宽限购条件、实施“带押过户”政策促进二手房市场活跃性。北京、上

海、深圳和广州四大一线城市均松绑住房限购政策，引领楼市向好预期改善。云南、

湖北、内蒙古和黑龙江等地区实施二手房“带押过户”政策，降低二手房出售限制，

激发二手房市场的交易活跃度。重庆和福建福州闽清县推出了促进春节期间房产交

易的补贴和激励方案，在 2024 年春节假期前后对居民新购商品房和存量住房实施现

金购房补贴。 
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图表2：2024 年 1 月至今二手房相关政策要闻 

分类 时间 地区 部门 内容 

放宽限购

条件 

1 月 27 日 广东广州 广州市人民政府办公厅 
在限购区域范围内，购买建筑面积 120 平方米以上（不含 120

平方米）住房，不纳入限购范围。 

1 月 30 日 上海 上海市房屋管理局 

在本市连续缴纳社会保险或个人所得税已满 5 年及以上的非本

市户籍居民，可在外环以外区域（崇明区除外）限购 1 套住房

（含新建商品住房和二手住房）。 

2 月 6日 北京 
北京市住房和城乡建设

委员会 

放宽限购条件，符合四种新规定条件之一的家庭可在通州区购

买 1套商品住房。 

2 月 7日 深圳 深圳市住房和建设局 

本市户籍居民家庭限购 2套住房，本市户籍成年单身人士（含

离异）限购 1套住房；取消落户年限以及缴纳个人所得税、社

会保险年限要求。非本市户籍居民家庭及成年单身人士（含离

异）能提供购房之日前 3年在本市连续缴纳个人所得税或社会

保险证明的，限购 1套住房。 

带押过户 

1 月 3日 云南曲靖 曲靖市人民政府办公室 

推行存量房（已办理不动产权转移登记）“带抵押过户”合并

登记服务，优化存量房网签、登记服务流程。开展“带抵押过

户”公积金贷款试点工作。 

1 月 16 日 湖北襄阳 襄阳市住建局等七部门 

二手房交易可免费选择存量房交易资金监管系统监管，疏通跨

行办理二手房“带押过户”政策堵点，全面推动二手房“带押

过户”业务落地。 

2 月 2日 内蒙古 
国家金融监督管理总局

内蒙古监管局 

截至目前，内蒙古监管局辖内大型银行发放“带押过户”模式

个人二手住房贷款 167 笔、7017.8 万元。 

2 月 11 日 黑龙江 黑龙江省人民政府 
实施“带押过户”、“商转公”、“交房即交证”等惠民模

式，激发二手房市场交易活跃度，带动新建商品房市场消费。 

提高贷款

限额 
2 月 2日 广东佛山 

广东省佛山市住房公积

金管理中心 

购买首套住房的，单缴存职工家庭贷款最高额度提高至 60 万

元，双缴存职工家庭贷款最高额度提高至 100 万元。 

补贴 

1 月 5日 江苏苏州 
江苏苏州姑苏区人民政

府 

1 月 5日，江苏省苏州市姑苏区人民政府发布了“卖旧买新”购

房契税补贴实施细则，符合条件的购房者在“卖旧买新”过程

中，可获得购房契税的全额补贴。 

1 月 24 日 重庆 

重庆市促进房地产市场

平稳健康发展领导小组

办公室 

2024 年 1 月 1日至 2024 年 3 月 31 日，凡在重庆市中心城区新

购商品房（含车库）或存量住房（均以网签备案时间为准）并

完成契税缴纳的，由中心城区各区政府（管委会）给予购房补

贴。 

1 月 26 日 
福建福州

闽清县 

福建省福州市闽清县住

房和城乡建设局 

2024 年 1 月 20 日至 2024 年 3 月 31 日期间，购房奖励补助包括

奖励金补助和契税补助。 
 

资料来源：各地区政府公开网站，国联证券研究所整理 

 

2. 一手房市场平淡，二手房交易量春节期间同比回升 

2.1 新建商品房市场表现较为平淡 

春节期间商品房成交面积同比回落。根据 30大中城市的商品房成交数据，2024

年春节一个月期间（1 月 17 日-2 月 16 日）商品房成交总面积为 594.26 万平方米，

与 2023 年同期相比下降 43.99%；商品房成交套数为 54,968 套，与 2023 年同期相比

下降 41.51%。其中一线/二线/三四线城市二手房成交面积与 2023 年同期相比均有所
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下滑，同比分别为-40.77%/-47.18%/-38.73%。一线/二线/三四线城市成交套数与

2023 年同期相比均有所下滑，同比分别为-40.81%/-44.71%/-35.22%。 

图表3：商品房成交面积 

 
图表4：商品房成交套数 

  
资料来源：WIND, 国联证券研究所 资料来源：WIND, 国联证券研究所 

春节假期新建商品房市场总体平淡。受到楼市整体情绪的影响，春节假期房企的

推盘量保守。根据克而瑞追踪的 2月 8日-2 月 15 日的新增供应数据，春节两周商品

房新增供应 396.44 万平方米，同比下降 11%，较 2022 年同期下降了 53%。其中一线

/二线/三四线城市二手房成交面积同比分别为 73%/-50%/5%，一线城市供应回暖。基

于中指研究院发布的成交数据来看，2月 10日-2 月 17 日 25 个代表城市新建商品住

宅成交面积为 21.70 万平方米，同比下降 27%。其中一线/二线/三四线城市商品房成

交面积同比分别为 108%/-46%/-29%。 

图表5：春节假期商品住宅新增供应面积 

 
图表6：春节假期新建商品住宅成交面积 

  
资料来源：克而瑞, 国联证券研究所 资料来源：中指研究院, 国联证券研究所 

 

2.2 二手房市场回暖 

春节期间二手房交易活跃度回暖，交易量同比增加超七成。根据贝壳研究院监

测数据显示，2024 年春节假期共有 8 天，按日均统计，一线/二线/三线城市看房量

同比分别为 90%/180%/140%，一线城市看房量略低于 2021 年，远高于 2022 和 2023

年，二三线城市看房量高于过去三年。同时 2024 年春节假期二手房交易量回暖，同
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比增加超 70%。一线/二线/三线城市二手房交易量同比分别为-3%/98%/65%。从城市

来看，一线城市中，北京的看房及交易量较去年略有下降，深圳交易量较去年翻倍；

十余个二三线城市交易量相较去年翻倍。 

图表7：春节假期重点城市日均看房量（次） 

 
图表8：春节假期二手房日均交易量（套） 

  
资料来源：贝壳研究院, 国联证券研究所 资料来源：贝壳研究院, 国联证券研究所 

春节期间二三四线城市二手房交易活跃。跟踪 13 座城市房管局发布的二手房成

交数据，2024 年春节一个月期间（1月 17日-2 月 16 日）13 城二手房成交总面积为

454.33 万平方米，与 2023 年同期相比增长 14.54%；二手房成交 42,790 套，与 2023

年同期相比增长 6.67%。其中一线/二线/三四线城市二手房成交面积与 2023 年同期

相比均有所上涨，同比分别为 1.37%/18.91%/27.54%。一线/二线/三四线城市二手房

成交套数与 2023 年同期相比均有所上涨，同比分别为 1.80%/7.77%/23.27%。基于成

交面积和成交套数数据，一线城市成交户均面积下降，二三四线城市户均面积上升。 

图表9：二手房成交面积 

 
图表10：二手房成交套数 

  
资料来源：WIND, 国联证券研究所 资料来源：WIND, 国联证券研究所 

2024 年 2 月二手房均价有所下滑，一线城市房价较为坚挺。根据房天下公布的

全国 70 城市二手房均价数据，2024 年 2 月二手房均价为 15,261 元/平方米，同比下

降 4.54%，环比下降 0.61%。其中一线/二线/三四线城市房价同比分别为-2.12%/-

6.40%/-6.97%，环比分别为-0.64%/-0.63%/-0.52%。一线城市房价降幅较小，在限购

条件放宽等政策的推动下，一线城市二手房市场有望得到进一步的改善。 
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图表11：二手房成交价格及同比 

 
图表12：二手房成交价格及环比 

  
资料来源：WIND, 国联证券研究所 

 

资料来源：WIND, 国联证券研究所 

3. 春节期间房地产市场表现及投资建议 

3.1 春节期间港股房企表现优异，多家企业涨幅超过 5% 

春节期间港股房企表现较好，大悦城地产涨幅超过 10%。2 月 16 日恒生综合行

业指数—地产建筑业（HSCIPC.HI）收盘 1460.30，与 2 月 8 日收盘 1428.21 相比上

涨 2.25%。2 月 9 日-2 月 16 日，港股关注的 7 家企业全部股价上涨，大悦城地产涨

幅最大为 12.73%；除此之外，龙湖地产、绿地香港、越秀地产和中国海外发展涨幅

均超过 5%；保利置业涨幅最小为 1.45%。 

图表13：恒生综合行业指数—地产建筑业（HSCIPC.HI） 

 
图表14：港股重点关注房企表现 

  
资料来源：WIND, 国联证券研究所 资料来源：WIND, 国联证券研究所 

 

3.2 投资建议：建议关注二手房交易龙头企业 

2024 年以来，中央和地方出台多项政策促进房地产健康稳定发展，为二手房市

场注入了更多的消费活力，提供了更灵活的交易空间。春节期间内地二手房市场交易

量价较为稳定，成交面积总体回暖，一线城市房价比较平稳，随着因城施策的房地产

政策不断完善和落地，二手房市场情绪有望进一步回暖，交易活跃性有望进一步提振。

建议关注资金实力更强、土储优质的国央企；随着二手房市场有效改善，建议关注二

手房交易龙头企业。 
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4. 风险提示 

行业修复不及预期：房地产市场的恢复和修复受多方面因素影响，包括宏观经

济、政策调控和市场信心等。如果这些因素发展不如预期，房地产行业的修复可能较

为缓慢，开发商面临销售不畅、库存积压等问题。 

政策提振不及预期：尽管政府出台了一系列支持性政策以促进房地产市场的稳

定与发展，但实际政策的执行和效果可能受到地方层面执行的差异、政策配套的完备

性等多方面因素的制约。 

信用风险加剧：基于经济预期、政策调整、投资者过度杠杆等原因，可能导致借

款人违约率上升，进而影响银行和金融机构的资产质量，增加信用风险。 
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