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[Table_Profit] 基本状况 

上市公司数 107 

行业总市值(亿元) 11,082.14 

行业流通市值(亿元) 5,140.98 
 

[Table_QuotePic] 行业-市场走势对比 

 

公司持有该股票比例 
 

[Table_Report] 相关报告 
 

[Table_Finance]  重点公司基本状况 

简称 
股价 

(元) 

EPS PE 
评级 

2022 2023E 2024E 2025E 2022 2023E 2024E 2025E 

保利发展 9.6 1.5  1.7  2.1  2.7  6.3 5.6 4.6 3.5 买入 

招商蛇口 9.3 0.4  1.1  1.3  1.7  22.6 8.8 7.1 5.6 买入 

滨江集团 7.3 1.2  1.4  1.8  2.3  6.0 5.1 4.1 3.1 买入 

万科 A 9.9 2.0  2.2  2.5  2.5  5.1 4.4 4.0 3.9 买入 

华发股份 7.0 1.1  1.4  1.6  1.8  6.2 5.0 4.3 3.9 买入 

备注：股价使用 2024年 3月 1日收盘价 

 
 
[Table_Summary] 房地产行业周报-20240301 
◼ 一周行情回顾 

本周，申万房地产指数下跌 0.22%，沪深 300指数上涨 0.75%，相对收益为-0.97%，

板块表现弱于大盘。 

◼ 行业基本面 

本周(2.23-2.29)，中泰地产组跟踪的 58 个重点城市一手房合计成交 24465 套，同
比增速-56.8%，环比增速 82.9%；合计成交面积 252.1万平方米，同比增速-59.8%，
环比增速 74.8%。 

本周(2.23-2.29)，中泰地产组跟踪的 15 个重点城市二手房合计成交 15053 套，同
比增速-43.4%，环比增速 45.9%；合计成交面积 133.1万平方米，同比增速-46.5%，
环比增速 29.5%。 

本周（2.23-2.29），中泰地产组跟踪的 17个重点城市商品房库存面积 19820.8万平
方米，环比增速 0.3%，去化周期 142.1周。 

本周（2.19-2.25），土地供给方面，本周供应土地 1771万平方米，同比增速 320%；
供应均价 1299 元/平方米，同比增速 352.6%。土地成交方面，本周成交土地 2423.
6 万平方米，同比增速 379.2%；土地成交金额 299.2 亿元，同比增速 1847%。本周
土地成交楼面价 1235元/平方米，溢价率 4.8%。分能级来看，一线城市、二线城市
和三四线城市溢价率分别为 8.6%、4.2%、1.4%。 

本周（2.23-2.29）房地产企业合计发行信用债 68 亿元，同比增速-13.6%，环比增
速 51.1%。 

◼ 投资建议： 

◼ 2 月 27 日，住房城乡建设部发布关于做好住房发展规划和年度计划编制工作的通知，住
房发展年度计划要明确年度各类住房及用地供应规模、结构和区位，测算房地产项目合
理融资需求。保障性住房要进一步明确供应套数和户型结构，要将房地产市场平稳健康
发展、住房保障轮候时间等纳入目标管理。这意味着在新的一年里，国家更加精准支持
房地产项目合理融资需求，房企将迎来政策利好。建议投资者可关注业绩稳健的房企如：
越秀地产、华发股份、保利发展、招商蛇口和万科 A、绿城中国。在物业板块，建议关
注华润万象生活、中海物业、招商积余、保利物业、万物云、绿城服务等。 

◼ 风险提示：销售不及预期，房地产政策放松力度不及预期，研究报告中使用的公开资料
可能存在信息滞后或更新不及时的风险。 
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1.一周行情回顾 

本周，申万房地产指数下跌 0.22%，沪深 300指数上涨 0.75%，相对收益为-0.97%，

板块表现弱于大盘。个股表现方面，申万房地产板块涨跌幅排名前 5位的房地产个

股分别为：皇庭国际、万通地产、迪马股份、国创高新、中国武夷，涨跌幅排名后

5 位的房地产个股分别为京汉股份、同达创业、光大嘉宝、沙河股份、中珠医疗。 

图表 1：本周板块涨跌幅  图表 2：本周龙头企业涨跌幅 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

 

2.行业新闻跟踪 

【中央政策】2 月 27 日，住房城乡建设部发布关于做好住房发展规划和年度计

划编制工作的通知，提出科学编制 2024年、2025年住房发展年度计划，各城市要根

据当地实际情况，准确研判住房需求，完善“保障+市场”的住房供应体系，以政府

为主保障工薪收入群体刚性住房需求，以市场为主满足居民多样化改善性住房需求，

科学编制 2024年、2025年住房发展年度计划。此外，住房发展年度计划要明确年度

各类住房及用地供应规模、结构和区位，测算房地产项目合理融资需求。保障性住房

要进一步明确供应套数和户型结构。要将房地产市场平稳健康发展、住房保障轮候时

间等纳入目标管理。 

【中央政策】2月 28日，据中国银行官微发布，中国银行董事长、党委书记葛海

蛟于 2 月 27 日至 28 日在四川成都、湖南长沙进行了城市房地产融资协调机制的专

题调研。此次调研聚焦房地产融资问题，截至目前，全国已有 171个城市通过该协调

机制向中国银行推送了相关项目。中国银行方面表示，已经批复及正在审批的项目超

过 100个，涉及金额超过 300亿元。同时，还有近 2500个项目正在进行评估。 

【地方政策】2 月 28 日，北京市住建委宣布，“加梯地图（1.0 版）”正式上线，

为市民提供线上申请加装电梯的服务。符合加梯条件的住宅单元，只需超过三分之二

的居民在地图上同意，即可优先列入各区加梯计划。据北京市住建委介绍，此项新举

措旨在方便市民，提高老楼加装电梯的效率。通过“加梯地图”，居民可轻松了解加

装电梯的流程和条件，并在线上完成申请。北京市还制定了明确的加梯计划，预计在
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2024年实现老楼加装电梯新开工 1000 部、完工 600部，以进一步改善老旧小区的居

住环境。 

【地方政策】2月 29日，辽宁省沈阳市房产局宣布延长“卖旧买新”活动时限至

2024 年 12 月 31 日。该活动旨在支持当地房地产市场平稳健康发展，满足居民住房

需求。沈阳市将对出售自有住房并购买新建商品住房的居民提供每平方米 100元的财

政补贴，规定卖旧买新时间无先后顺序。 

【地方政策】2 月 29 日，湖北省住建厅宣布，湖北住房公积金数据互联共享平

台建设取得重要进展，全省 17 个中心已全部接入运行。这意味着省内各城市的住房

公积金可以异地委扣还贷。这一举措将为广大湖北省内的职工提供更加便捷的住房公

积金服务。在此之前，职工需要到所在地的住房公积金管理中心办理委扣还贷业务，

而如今，通过数据互联共享平台，职工可以在异地进行委扣还贷，节省了时间和精力。 

表 3：本周新闻汇总 

类型 内容 来源 日期 

中央政策 

2月 27日，住房城乡建设部发布关于做好住房

发展规划和年度计划编制工作的通知，提出科

学编制 2024 年、2025年住房发展年度计划，

各城市要根据当地实际情况，准确研判住房需

求，完善“保障+市场”的住房供应体系，以

政府为主保障工薪收入群体刚性住房需求，以

市场为主满足居民多样化改善性住房需求，科

学编制 2024 年、2025年住房发展年度计划。

此外，住房发展年度计划要明确年度各类住房

及用地供应规模、结构和区位，测算房地产项

目合理融资需求。保障性住房要进一步明确供

应套数和户型结构。要将房地产市场平稳健康

发展、住房保障轮候时间等纳入目标管理。 

住房城乡建设

部 
2024/2/27 

中央政策 

2月 28日，据中国银行官微发布，中国银行董

事长、党委书记葛海蛟于 2月 27日至 28 日在

四川成都、湖南长沙进行了城市房地产融资协

调机制的专题调研。此次调研聚焦房地产融资

问题，截至目前，全国已有 171 个城市通过该

协调机制向中国银行推送了相关项目。中国银

行方面表示，已经批复及正在审批的项目超过

100个，涉及金额超过 300 亿元。同时，还有

近 2500个项目正在进行评估。 

中国银行 2024/2/28 

地方政策 

2月 28日，北京市住建委宣布，“加梯地图

（1.0版）”正式上线，为市民提供线上申请加

装电梯的服务。符合加梯条件的住宅单元，只

需超过三分之二的居民在地图上同意，即可优

先列入各区加梯计划。据北京市住建委介绍，

此项新举措旨在方便市民，提高老楼加装电梯

的效率。通过“加梯地图”，居民可轻松了解

加装电梯的流程和条件，并在线上完成申请。

北京市住建委 2024/2/28 
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北京市还制定了明确的加梯计划，预计在 2024

年实现老楼加装电梯新开工 1000 部、完工 600

部，以进一步改善老旧小区的居住环境。 

地方政策 

2月 29日，辽宁省沈阳市房产局宣布延长“卖

旧买新”活动时限至 2024 年 12 月 31日。该

活动旨在支持当地房地产市场平稳健康发展，

满足居民住房需求。沈阳市将对出售自有住房

并购买新建商品住房的居民提供每平方米 100

元的财政补贴，规定卖旧买新时间无先后顺

序。 

辽宁省沈阳市

房产局 
2024/2/29 

地方政策 

2月 29日，湖北省住建厅宣布，湖北住房公积

金数据互联共享平台建设取得重要进展，全省

17个中心已全部接入运行。这意味着省内各城

市的住房公积金可以异地委扣还贷。这一举措

将为广大湖北省内的职工提供更加便捷的住房

公积金服务。在此之前，职工需要到所在地的

住房公积金管理中心办理委扣还贷业务，而如

今，通过数据互联共享平台，职工可以在异地

进行委扣还贷，节省了时间和精力。 

湖北省住房和

城乡建设局 
2023/2/29 

来源：各地方政府网站、澎湃新闻、财经网、观点网、中泰证券研究所 

 

3.个股公告及新闻跟踪 

【阳光城集团】2 月 27日，阳光城集团股份有限公司发布公告称，截至 2024

年 2月 23日，公司已到期未支付的债务（包含金融机构借款、合作方款项等）本

金合计金额高达771.18亿元。其中，境外公开市场债券未按期支付本金累计22.44

亿美元，境内公开市场债券未按期支付本金累计 194.75 亿元。 

【中交地产】2 月 28 日，中交地产股份有限公司（证券代码:000736）发布

关于为项目公司提供财务资助进展情况的公告。公告显示，中交地产与合作方按

合作比例，向包括成都金牛幸福汇轨道城市发展有限公司在内的 6家项目公司提

供财务资助，总额不超过 58,973.554 万元。 

【宏辉集团】2 月 28 日，宏辉集团发布截至 2023 年 12 月 31 日止六个月的

中期业绩，期内集团录得营业额约港币 18,558,000 元，较上个财政年度同期约港

币 17,368,000 元上升约 6.9%。营业额上升主要由于贷款融资业务营业额增加。 

【达力集团】2 月 29 日，达力集团有限公司（香港联交所股份代号:29）公

布截至 2023 年 12 月 31 日止六个月之中期业绩。报告显示，该公司及其附属公

司未经审核的综合收入 38,307 千港币，较 2022 年同期的 39,606 千港币有所下

降。中期内，达力集团未经审核的毛利为 24,914千港币，低于去年同期的 26,934

千港币。 
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【旭辉集团】2 月 29 日，旭辉集团官微发布，公司 2024 年 1-2 月于全国交

付 16 个项目超 7000 套新房。其中，六安旭辉中心二期于 2 月 18 日实景交付 10

栋楼，让 848 户业主兑现美好生活；2 月 29 日，武汉钰龙旭辉半岛二期 3#楼提

前 2个月为 221户兑付新家。 

表 4：本周公司公告及新闻汇总 

公司名称 内容 日期 

阳光城集团 

2 月 27 日，阳光城集团股份有限公司发布公告称，截

至 2024年 2月 23 日，公司已到期未支付的债务（包含

金融机构借款、合作方款项等）本金合计金额高达

771.18 亿元。其中，境外公开市场债券未按期支付本

金累计 22.44 亿美元，境内公开市场债券未按期支付

本金累计 194.75亿元。 

2024/2/27 

中交地产 

2月 28日，中交地产股份有限公司（证券代码:000736）

发布关于为项目公司提供财务资助进展情况的公告。公

告显示，中交地产与合作方按合作比例，向包括成都金

牛幸福汇轨道城市发展有限公司在内的 6 家项目公司

提供财务资助，总额不超过 58,973.554 万元。 

2024/2/28 

宏辉集团 

2月 28日，宏辉集团发布截至 2023年 12月 31日止六

个月的中期业绩，期内集团录得营业额约港币

18,558,000 元 ， 较 上 个 财 政 年 度 同 期 约 港 币

17,368,000 元上升约 6.9%。营业额上升主要由于贷款

融资业务营业额增加。 

2024/2/28 

达力集团 

2 月 29 日，达力集团有限公司（香港联交所股份代

号:29）公布截至 2023 年 12 月 31 日止六个月之中期

业绩。报告显示，该公司及其附属公司未经审核的综合

收入 38,307 千港币，较 2022 年同期的 39,606千港币

有所下降。中期内，达力集团未经审核的毛利为 24,914

千港币，低于去年同期的 26,934千港币。 

2024/2/29 

旭辉集团 

2月 29日，旭辉集团官微发布，公司 2024 年 1-2月于

全国交付 16个项目超 7000 套新房。其中，六安旭辉中

心二期于 2 月 18 日实景交付 10 栋楼，让 848 户业主

兑现美好生活；2月 29日，武汉钰龙旭辉半岛二期 3#

楼提前 2个月为 221户兑付新家。 

2024/2/29 

来源：Wind、公司公告、中泰证券研究所 

 

4.行业基本面 

4.1重点城市一手房成交分析 

本周(2.23-2.29)，中泰地产组跟踪的 58 个重点城市一手房合计成交 24465 套，

同比增速-56.8%，环比增速 82.9%；合计成交面积 252.1万平方米，同比增速-59.8%，

环比增速 74.8%。分能级来看，一线城市、二线城市和三四线城市成交套数同比增速
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为-54.7%、-63.2%和-50.3%，环比增速为 97.5%、78.9%和 80.1%；一线城市、二线城

市和三四线城市成交面积同比增速为-54%、-64.5%和-55.3%，环比增速为 120.9%、

69.3%和 65.6%。 

图表 5：一手房成交套数同比分析（周度）  图表 6：一手房成交套数同比分析（8周移动平

均） 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

 

图表 7：一手房成交面积同比分析（周度）  图表 8：一手房成交面积同比分析（8周移动平均） 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

本月至今（2.1-2.29），中泰地产组跟踪的 58个重点城市一手房合计成交 142750

套，同比增速-29.5%，环比增速-5.4%；合计成交面积 1438.5 万平方米，同比增速-

36.2%，环比增速-9.9%。分能级来看，一线城市、二线城市和三四线城市成交套数同

比增速为-16%、-39.6%和-24.9%，环比增速为-4.6%、-9.6%和-0.9%；一线城市、二

线城市和三四线城市成交面积同比增速为-24.9%、-41.5%和-34.1%，环比增速为-

16.7%、-11.7%和-0.6%。 
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图表 9：一手房成交套数同比分析（月度）  图表 10：一手房成交套数环比分析（月度） 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

 

图表 11：一手房成交面积同比分析（月度）  图表 12：一手房成交面积环比分析（月度） 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

 

表 13：58城一手房成交套数及成交面积 

城市 指标 最新一周 同比增速（%） 环比增速（%） 8周周均 

合计 
套数（套） 24465 -56.8% 82.9% 23727  

成交面积（万平） 252.1 -59.8% 74.8% 243  

一线城市 
套数（套） 4931 -54.7% 97.5% 6040  

成交面积（万平） 43.0 -54.0% 120.9% 50  

二线城市 
套数（套） 9124 -63.2% 78.9% 9199  

成交面积（万平） 112.7 -64.5% 69.3% 116  

三四线城市 
套数（套） 10410 -50.3% 80.1% 8488  

成交面积（万平） 96.4 -55.3% 65.6% 77  

部分重点城市 

北京 
套数（套） 1279 -55.5% 49.4% 2285  

成交面积（万平） 9.6 -62.6% 71.3% 18  

上海 
套数（套） 1592 -61.8% 89.1% 1977  

成交面积（万平） 12.7 -64.0% 77.8% 17  

广州 套数（套） 1786 -42.9% 172.3% 1369  

14.7%

54.8%

17.5%
6.6%

-1.2%

-32.5%
-22.4%-25.0%-20.9%

-14.0%-16.1%
-2.3%

-29.5%

-75.7%

-100%

-50%

0%

50%

100%

150%

一线同比（%） 二线同比（%）

三四线同比（%） 合计同比（%）

-10.3%

1.0%

-24.0%

-0.8%

7.0%

-21.7%

-3.2%

2.0%

-3.0%
-5.4%

31.1%

-5.4%

-66.5%

-80%

-60%

-40%

-20%

0%

20%

40%

60%

2023年2月 2023年3月 2023年4月 2023年5月 2023年6月 2023年7月 2023年8月 2023年9月 2023年10月 2023年11月 2023年12月 2024年1月 2024年2月

一线环比（%） 二线环比（%） 三四线环比（%） 合计环比（%）

13.9%

58.1%

26.2%
13.4%

4.9%

-32.1%-28.4%-25.4%-19.3%
-34.6%

-12.0%

13.2%

-36.2%

-75.1%

-100%

-50%

0%

50%

100%

150%

一线同比（%） 二线同比（%）

三四线同比（%） 合计同比（%）

24.2%

-6.6%

5.1%

-27.9%

1.4%
5.6%

-26.3%

-0.8%
7.3%

2.9%
-5.0%

26.6%

-9.9%

-65.5%

-100%

-80%

-60%

-40%

-20%

0%

20%

40%

60%

一线环比（%） 二线环比（%） 三四线环比（%） 合计环比（%）



 
 
 

请务必阅读正文之后的重要声明部分 - 8 - 

  行业研究周报 

成交面积（万平） 18.0 -29.6% 239.9% 10  

深圳 
套数（套） 274 -61.8% 91.6% 409  

成交面积（万平） 2.6 -61.8% 89.3% 4  

杭州 
套数（套） 616 -67.8% 143.5% 569  

成交面积（万平） 11.6 -56.0% 226.4% 9  

南京 
套数（套） 298 -81.6% 10.8% 301  

成交面积（万平） 4.5 -79.2% 24.1% 5  

武汉 
套数（套） 1709 -62.5% 137.0% 1737  

成交面积（万平） 17.6 -66.6% 141.1% 18  

成都 
套数（套） 1800 -47.4% 81.3% 1546  

成交面积（万平） 31.7 -45.4% 55.3% 31  

青岛 
套数（套） 1724 -59.0% 209.0% 1315  

成交面积（万平） 20.0 -69.1% 192.7% 16  

福州 
套数（套） 251 -65.7% 61.9% 359  

成交面积（万平） 1.8 -71.8% 15.7% 2  

济南 
套数（套） 1109 -64.7% 5.9% 1497  

成交面积（万平） 9.9 -67.6% 3.9% 16  

宁波 
套数（套） 160 -86.9% 25.0% 309  

成交面积（万平） 2.0 -86.3% 26.5% 4  

南宁 

  

套数（套） 622 -63.8% 18.9% 758  

成交面积（万平） 4.3 -69.8% 46.8% 5  

苏州 

  

套数（套） 640 -60.3% 77.8% 489  

成交面积（万平） 7.2 -65.4% -13.8% 7  

无锡 

  

套数（套） 195 -71.1% - 320  

成交面积（万平） 2.1 -72.7% - 3  

来源：Wind、中泰证券研究所 
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4.2.重点城市二手房成交分析 

本周(2.23-2.29)，中泰地产组跟踪的 15 个重点城市二手房合计成交 15053 套，

同比增速-43.4%，环比增速 45.9%；合计成交面积 133.1万平方米，同比增速-46.5%，

环比增速 29.5%。分能级来看，一线城市、二线城市和三四线城市成交套数同比增速

为-40.3%、-40.7%和-58.1%，环比增速为 96.3%、36.1%和 21.2%；一线城市、二线城

市和三四线城市成交面积同比增速为-38.8%、-45.4%和-59.6%，环比增速为 79.7%、

17.6%和 20.5%。 

图表 14：二手房成交套数同比分析（周度）  图表 15：二手房成交套数同比分析（8周移动平

均） 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

 

图表 16：二手房成交面积同比分析（周度）  图表 17：二手房成交面积同比分析（8周移动平均） 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

本月至今（2.1-2.29），中泰地产组跟踪的 15个重点城市二手房合计成交 77474

套，同比增速 24.6%，环比增速-7.6%；合计成交面积 769万平方米，同比增速 26.3%，

环比增速-4.3%。分能级来看，一线城市、二线城市和三四线城市成交套数同比增速

为 45.3%、17.1%和 29.3%，环比增速为-0.4%、-11%和-4.1%；一线城市、二线城市和

三四线城市成交面积同比增速为 39.5%、23.4%和 22.7%，环比增速为-1.9%、-5.8%和

-1.2%。 
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图表 18：二手房成交套数同比分析（月度）  图表 19：二手房成交套数环比分析（月度） 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

 

图表 20：二手房成交面积同比分析（月度）  图表 21：二手房成交面积环比分析（月度） 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

 

表 22：15城二手房成交套数及成交面积 

城市 指标 最新一周 同比增速（%） 环比增速（%） 8周周均 

合计 
套数（套） 15053 -43.4% 45.9% 13456 

成交面积（万平） 133.1 -46.5% 29.5% 132 

一线城市 
套数（套） 4026 -40.3% 96.3% 3169 

成交面积（万平） 34.3 -38.8% 79.7% 28 

二线城市 
套数（套） 9218 -40.7% 36.1% 8203 

成交面积（万平） 80.9 -45.4% 17.6% 81 

三四线城

市 

套数（套） 1809 -58.1% 21.2% 2084 

成交面积（万平） 17.9 -59.6% 20.5% 23 

部分重点城市 

北京 
套数（套） 3034 -48.1% 111.9% 2435 

成交面积（万平） 25.4 -46.8% 101.0% 21 

深圳 
套数（套） 992 10.6% 60.3% 734 

成交面积（万平） 8.8 8.7% 37.6% 7 

杭州 
套数（套） 532 -65.4% 91.4% 575 

成交面积（万平） 5.0 -64.9% 93.5% 6 
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南京 
套数（套） 1435 -35.7% 47.8% 1377 

成交面积（万平） 12.6 -34.6% 41.8% 12 

成都 
套数（套） 3204 -45.2% 0.7% 2977 

成交面积（万平） 35.2 -40.2% 4.1% 33 

青岛 
套数（套） 1019 -44.1% 52.5% 885 

成交面积（万平） 9.8 -39.6% 54.7% 9 

厦门 
套数（套） 375 -53.4% 48.8% 389 

成交面积（万平） 3.4 -51.9% 15.4% 4 

南宁 
套数（套） 986 132.0% 170.9% 405 

成交面积（万平） 6.7 55.4% 186.5% 4 

苏州 
套数（套） 804 -46.0% 55.8% 997 

成交面积（万平） 8.1 -45.2% -31.6% 13 

无锡 
套数（套） 863 -37.5% 59.8% 599 

成交面积（万平） 0.0 -100.0% - 0 

东莞 
套数（套） 415 -49.3% 33.4% 469 

成交面积（万平） 4.0 -50.0% 28.4% 5 

扬州 
套数（套） 357 -44.1% 18.2% 288 

成交面积（万平） 3.5 -54.9% 25.9% 3 

佛山 
套数（套） 898 -59.8% 22.2% 1052 

成交面积（万平） 9.4 -57.8% 19.5% 12 

金华 

  

套数（套） 19 -95.3% -47.2% 110 

成交面积（万平） 0.2 -96.1% -47.9% 1 

江门 

  

套数（套） 120 -45.2% 10.1% 164 

成交面积（万平） 0.9 -53.7% 10.9% 1 

来源：Wind、中泰证券研究所 

注：一线城市（2 个）包括北京、深圳；二线城市（8 个）包括杭州、南京、成都、青岛、厦门、南宁、苏州和无锡；三四线城市（6个）包括东莞、扬州、

岳阳、佛山、金华和江门；除南京采用住宅口径外其他城市均采用商品房口径。 

 

 

4.3.重点城市库存情况分析 

本周（2.23-2.29），中泰地产组跟踪的 17 个重点城市商品房库存面积 19820.8

万平方米，环比增速 0.3%，去化周期 142.1周。分能级来看，一线城市、二线城市和

三四线城市库存面积环比增速分别为 0.1%、1.2%、-1.3%，去化周期分别为 130.8周、

142.9周、177.3周。 
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图表 23：17城合计库存面积及去化周期  图表 24：一线城市库存面积及去化周期 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

 

图表 25：二线城市库存面积及去化周期  图表 26：三线城市库存面积及去化周期 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

 

 

表 27：17城库存面积及去化周期 

 
库存面积 

（万平） 

环比增速 

（%） 

3个月周均销售 

（万平） 

去化周期 

（周） 

上周去化周期 

（周） 

合计 19821 0.3% 139.5 142.1 142.1 

一线城市 8538 0.1% 65.3 130.8 130.8 

二线城市 7823 1.2% 54.7 142.9 142.9 

三四线城市 3460 -1.3% 19.5 177.3 177.3 

重点城市 

北京 2355 0.5% 21.7 108.7 108.7 

上海 2910 0.0% 25.6 113.7 113.7 

广州 2362 -0.3% 12.7 185.5 185.5 

深圳 911 0.3% 5.3 173.2 173.2 

杭州 844 13.8% 16.8 50.2 50.2 

南京 2834 -0.1% 8.1 348.5 348.5 

南宁 837 0.0% 9.9 84.7 84.7 

福州 1242 0.1% 3.4 368.6 368.6 
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合计库存面积（万平） 合计去化周期（周）
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一线城市库存面积（万平） 一线城市去化周期（周）
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二线城市库存面积（万平） 二线城市去化周期（周）

0

50

100

150

200

250

3,150

3,200

3,250

3,300

3,350

3,400

3,450

3,500

3,550

2
0
2

3
/3

/9

2
0
2

3
/3

/3
0

2
0
2

3
/4

/2
0

2
0
2

3
/5

/1
1

2
0
2

3
/6

/1

2
0
2

3
/6

/2
2

2
0
2

3
/7

/1
3

2
0
2

3
/8

/3

2
0
2

3
/8

/2
4

2
0
2

3
/9

/1
4

2
0
2

3
/1

0
/5

2
0
2

3
/9

/2
8

2
0
2

3
/9

/2
8

2
0
2

3
/1

2
/7

2
0

2
3

/1
2

/2
8

2
0
2

4
/1

/1
8

2
0
2

4
/2

/8

2
0
2

4
/2

/2
9

三线城市库存面积（万平） 三线城市去化周期（周）
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厦门 304 -0.7% 3.2 95.6 95.6 

宁波 428 -0.4% 4.7 91.2 91.2 

苏州 1334 -0.4% 8.7 154.0 154.0 

江阴 0 - 1.0 0.0 0.0 

温州 1552 -2.6% 13.8 112.6 112.6 

泉州 752 -0.1% 1.2 618.1 618.1 

莆田 420 -0.3% 0.9 483.7 483.7 

宝鸡 553 -0.5% 2.6 211.8 211.8 

东营 182 0.0% 0.0 - - 

来源：Wind、中泰证券研究所 

注：一线城市（4 个）包括北京、上海、深圳和广州；二线城市（7 个）包括杭州、南京、南宁、福州、厦门、宁波和苏州；三四线城市（4 个）包括泉州、

莆田、宝鸡和东营；除厦门、宁波采用住宅口径外其他城市均采用商品房口径 

 

4.4.土地市场供给与成交分析 

本周（2.19-2.25），土地供给方面，本周供应土地 1771万平方米，同比增速 320%；

供应均价 1299 元/平方米，同比增速 352.6%。土地成交方面，本周成交土地 2423.6

万平方米，同比增速 379.2%；土地成交金额 299.2亿元，同比增速 1847%。本周土地

成交楼面价 1235元/平方米，溢价率 4.8%。分能级来看，一线城市、二线城市和三四

线城市溢价率分别为 8.6%、4.2%、1.4%。 

图表 28：100大中城市商品房土地供应面积  图表 29：100大中城市商品房土地供应均价 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

   

图表 30：100大中城市商品房土地成交面积  图表 31：100大中城市商品房土地成交金额 
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土地供应面积（万平） 同比增速（%）
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土地供应均价（元/平） 同比增速（%）
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来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

 

图表 32：100 大中城市商品成交土地楼面价及溢价

率 

 图表 33：100大中城市商品房成交土地各线城市溢

价率 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

 

表 34：近期房企拿地明细 

房企名称 城市 区域 
土地面积

（平方米） 

规划计容面积 

（平方米） 

土地总价 

（万元） 

权益比例

（%） 
拿地时间 

招商蛇口 长沙市 岳麓区 82,392.91 173,025.11 103,816.00 80.00 2023-12-05 

招商蛇口 西安市 高新区 33,021.70 92,460.76 138,900.00 100.00 2023-12-06 

龙湖集团 杭州市 钱塘区 62,334.00 155,835.00 265,287.00 100.00 2023-12-12 

龙湖集团 成都市 郫都区 16,077.37 40,193.43 29,140.23 70.00 2023-12-15 

招商蛇口 上海市 宝山区 129,405.70 375,276.53 459,481.00 100.00 2023-12-16 

招商蛇口 西安市 灞桥区 70,518.00 176,295.00 121,560.00 100.00 2023-12-22 

招商蛇口 西安市 灞桥区 32,964.00 82,410.00 55,590.00 100.00 2023-12-22 

招商蛇口 西安市 灞桥区 40,021.00 100,052.50 68,810.00 100.00 2023-12-22 

招商蛇口 上海市 松江区 129,624.71 337,024.25 525,080.00 100.00 2024-01-10 

来源：Wind、中泰证券研究所 
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楼面价（元/平方米） 溢价率（%）
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4.5.房地产行业融资分析 

本周（2.23-2.29）房地产企业合计发行信用债 68亿元，同比增速-13.6%，环比

增速 51.1%。本月至今（2.23-2.29）房地产企业合计发行信用债 192.9 亿元，同比增

速-47.5%，环比增速-63.6%。 

图表 35：房企信用债发行额（周度）  图表 36：房企信用债发行额（月度） 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

 

5.投资观点 

2 月 27 日，住房城乡建设部发布关于做好住房发展规划和年度计划编制工作的

通知，住房发展年度计划要明确年度各类住房及用地供应规模、结构和区位，测算房

地产项目合理融资需求。保障性住房要进一步明确供应套数和户型结构。要将房地产

市场平稳健康发展、住房保障轮候时间等纳入目标管理。这意味着在新的一年里，国

家更加精准支持房地产项目合理融资需求，房企将迎来政策利好。建议投资者可关注

业绩稳健的房企如：越秀地产、华发股份、保利发展、招商蛇口和万科 A、绿城中国。

在物业板块，建议关注华润万象生活、中海物业、招商积余、保利物业、万物云、绿

城服务等。 

6.风险提示 

销售不及预期，房地产政策放松力度不及预期，研究报告中使用的公开资料可能

存在信息滞后或更新不及时的风险。 
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投资评级说明： 

 评级 说明 

股票评级 

买入 预期未来 6~12 个月内相对同期基准指数涨幅在 15%以上 

增持 预期未来 6~12 个月内相对同期基准指数涨幅在 5%~15%之间 

持有 预期未来 6~12 个月内相对同期基准指数涨幅在-10%~+5%之间 

减持 预期未来 6~12 个月内相对同期基准指数跌幅在 10%以上 

行业评级 

增持 预期未来 6~12 个月内对同期基准指数涨幅在 10%以上 

中性 预期未来 6~12 个月内对同期基准指数涨幅在-10%~+10%之间 

减持 预期未来 6~12 个月内对同期基准指数跌幅在 10%以上 

备注：评级标准为报告发布日后的 6~12 个月内公司股价（或行业指数）相对同期基准指数的相对市场表现。

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；香港市场以摩根士丹利中国指数为基准，美股市场以标普 500 指数或纳斯达克综合

指数为基准（另有说明的除外）。 
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