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看好/维持  

房地产 行业报告 
 

  
市场行情：本周 A 股地产板块表现弱于大盘、H 股地产板块表现弱于大盘。本

周（2.26-3.1）A 股房地产指数（801180.SL）涨幅-0.72%（上周 4.50%），A

股中证 A 股指数（930903.CSI）涨幅 2.37%（上周 5.07%）；H 股（2.26-3.1）

恒生地产及物业管理指数（HSPDM.HK）涨幅-3.68%（上周 3.48%），H 股恒

生指数（HSI.HK）涨幅-0.82%（上周 2.36%）。 

行业销售：新房销售降幅继续扩大。从数据来看，31 城商品房年内累计销售

面积（1.1~2.28）同比增速为-31.79%，对应前值（1.1~2.21）为-28.43%。其

中一线城市(4 城) 年内累计销售面积（1.1~2.28）同比增速为-30.07%，对应

前值（1.1~2.21）为-25.27%。31 城商品房销售面积本月至今（2.1~2.28）同

比增速为-56.75%，上月（1.1-1.31）整月同比增速为 0.47%。其中一线城市(4

城)本月至今（2.1~2.28）同比增速为-64.25%，上月（1.1-1.31）整月同比增

速为 6.20%。 

二手房销售同比转跌。从数据来看，16 城二手房年内累计销售面积（1.1~2.28）

同比增速为-6.72%，对应前值（1.1~2.21）为 1.72%。其中一线城市(2 城) 年

内累计销售面积（1.1~2.28）同比增速为-13.40%，对应前值（1.1~2.21）为

-5.76%。16 城商品房销售面积本月至今（2.1~2.28）同比增速为-51.66%，上

月（1.1-1.31）整月同比增速为 64.82%。其中一线城市 (2 城 )本月至今

（2.1~2.28）同比增速为-57.33%，上月（1.1-1.31）整月同比增速为 62.02%。 

行业要闻：住建部、金融监管总局联合召开会议，继续推动城市房地产融资协

调机制加快落地。2 月 29 日，住建部、金融监管总局联合召开会议强调，按

照协调机制“应建尽建”原则，3 月 15 日前，地级及以上城市要建立融资协

调机制。要严格按照标准做好项目筛选，督促及时将不合格项目。本周，住建

部还召开全国保障性住房建设工作现场会，推动保障房建设。 

投资建议：我们认为当前市场信心不足的情况下，2 月并未出现传统的“返乡

置业潮”，导致了市场销售的进一步惨淡。随着核心一二线城市限购的持续松

绑，在进一步政策支持下，局部核心城市有望迎来一定的市场修复。 

我们认为推进城中村改造和保障房建设，已经成为探索构建房地产发展新模式

的重要落脚点，是拉动地产投资和市场需求的重要抓手。我们认为重点布局一

二线城市，具有信用优势的优质央国企，将受益于一二线城市供需两端政策的

持续落地和城中村改造的加速推进。高能级城市布局较多的华润置地、越秀地

产、保利发展、中国海外发展等优质房企，有望凭借当前的信用和布局优势，

在行业企稳与转型之际抢占先机。 

风险提示：行业政策落地不及预期的风险、盈利能力继续下滑的风险、销售不

及预期的风险、资产大幅减值的风险。 

未来 3-6 个月行业大事： 

3月中旬统计局公布 1-2月房地产数据 
资料来源：国家统计局 

行业基本资料 占比% 
  

股票家数 118 2.56% 

行业市值(亿元) 12239.22 1.45% 

流通市值(亿元) 11208.52 1.67% 

行业平均市盈率 -64.35 / 
 

资料来源：恒生聚源、东兴证券研究所 

行业指数走势图 

 

资料来源：恒生聚源、东兴证券研究所 
   

分析师：陈刚 

021-25102897 chen_gang@dxzq.net.cn 
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1. 市场行情 

表1：本周 A 股地产板块与大盘涨跌幅 

 

资料来源：iFinD、东兴证券研究所 

表2：本周 A 股各板块周涨跌幅前 5 位 

 

资料来源：iFinD、东兴证券研究所 

表3：本周 A 股房地产板块周涨跌幅前 5 位 

 

资料来源：iFinD、东兴证券研究所 

表4：本周 H 股地产板块与大盘涨跌幅 

 

资料来源：iFinD、东兴证券研究所 

表5：本周 H 股各板块周涨跌幅前 5 位 

 

资料来源：iFinD、东兴证券研究所 

 

 

 

本周涨幅(2024/03/01) 上周涨幅 近12周累计涨幅

房地产(801180.SL) -0.72% 4.50% -0.13%

中证A股(930903.CSI) 2.37% 5.07% -0.05%

沪深300(000300.SH) 1.38% 3.71% 0.02%

本周板块涨幅前五(2024/03/01) 本周板块跌幅前五(2024/03/01)

计算机 7.53% 房地产 -0.72%

电子 7.02% 煤炭 -1.00%

通信 6.05% 公用事业 -1.05%

机械设备 5.60% 交通运输 -1.29%

家用电器 5.55% 银行 -2.33%

本周板块涨幅前五(2024/03/01) 本周板块跌幅前五(2024/03/01)

张江高科 16.93% 保利发展 -4.20%

万通发展 11.36% 滨江集团 -4.23%

皇庭国际 9.16% 光大嘉宝 -4.87%

亚通股份 7.91% 数源科技 -6.35%

西藏城投 7.15% 新能泰山 -6.52%

本周涨幅(2024/03/01) 上周涨幅 近12周累计涨幅

恒生指数(HSI.HK) -0.82% 2.36% 0.02%

恒生地产及物业管理(HSPDM.HK) -3.68% 3.48% -0.09%

本周板块涨幅前五(2024/03/01) 本周板块跌幅前五(2024/03/01)

恒生非必需性消费业 3.31% 恒生能源业指数 -2.11%

恒生工业制品业指数 1.50% 恒生地产建筑业指数 -2.45%

恒生医疗保健业 0.38% 恒生电讯业指数 -3.06%

恒生原材料业指数 -0.56% 恒生必需性消费业 -3.18%

恒生公用事业指数 -0.57% 恒生地产及物业管理 -3.68%
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表6：本周 H 股恒生地产及物业管理板块周涨跌幅前 5 位 

 

资料来源：iFinD、东兴证券研究所 

2. 新房销售 

表7：跟踪城市商品房成交面积 

 

资料来源：iFinD、东兴证券研究所 

图1：跟踪城市商品房成交面积：日累计(万平方米)  图2：跟踪城市商品房成交面积：日累计同比 

 

 

 

资料来源：iFinD，东兴证券研究所  资料来源：iFinD，东兴证券研究所 

图3：跟踪城市商品房成交面积：月同比  图4：跟踪一线城市商品房成交面积：日累计(万平方米) 

 

 

 

资料来源：iFinD，东兴证券研究所  资料来源：iFinD，东兴证券研究所 

本周板块涨幅前五(2024/03/01) 本周板块跌幅前五(2024/03/01)

雅生活服务 9.84% 美的置业 -8.18%

新鸿基地产 4.47% 龙湖集团 -9.03%

恒基地产 2.05% 碧桂园 -13.70%

融创服务 1.02% 金辉控股 -13.82%

中国海外宏洋集团 0.51% 鼎丰集团汽车 -22.54%

年内日累计同比 月同比

(截至2月28日) (截至2月21日) (2024-2-1~2024-02-28) (2024-1)

31城 -31.79% -28.43% -56.75% 0.47%

其中：4个一线城市 -30.07% -25.27% -64.25% 6.20%
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图5：跟踪一线城市商品房成交面积：日累计同比  图6：跟踪一线城市商品房成交面积：月同比 

 

 

 

资料来源：iFinD，东兴证券研究所  资料来源：iFinD，东兴证券研究所 

3. 二手房销售 

表8：跟踪城市二手房成交面积 

 

资料来源：iFinD、东兴证券研究所 

图7：跟踪城市二手房成交面积：日累计(万平方米)  图8：跟踪城市二手房成交面积：日累计同比 

 

 

 

资料来源：iFinD，东兴证券研究所  资料来源：iFinD，东兴证券研究所 

 

 

 

 

 

年内日累计同比 月同比

(截至2月28日) (截至2月21日) (2024-2-1~2024-02-28) (2024-1)

16城 -6.72% 1.72% -51.66% 64.82%

其中：2个一线城市 -13.40% -5.76% -57.33% 62.02%
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图9：跟踪城市二手房成交面积：月同比  图10：跟踪一线城市二手房成交面积：日累计(万平方米) 

 

 

 

资料来源：iFinD，东兴证券研究所  资料来源：iFinD，东兴证券研究所 

图11：跟踪一线城市二手房成交面积：日累计同比  图12：跟踪一线城市二手房成交面积：月同比 

 

 

 

资料来源：iFinD，东兴证券研究所  资料来源：iFinD，东兴证券研究所 

4. 行业要闻(2024.2.26~2024.3.3) 

表9：本周主要地产要闻梳理 

日期 要闻发布

主体机构 

要闻内容 要闻类型 

2024/2/26 武汉住房

公积金管

理中心 

武汉市灵活就业人员参加住房公积金制度试点全面启动，支持灵活就业人员解决

住房问题。 

政策发布 

2024/2/26 绍兴市住

房公积金

管理委员

会 

上调嵊州、新昌两地的住房公积金贷款最高额度，全市公积金贷款最高可贷额度

统一上调为单职工家庭 70 万元、双职工家庭 100 万元。 

政策调整 

2024/2/27 住房和城

乡建设部 

住建部发布通知，要求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。

要实现以人定房，以房定地、以房定钱，促进房地产市场供需平衡、结构合理，

防止市场大起大落。 

发展规划 
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2024/2/27 北京市住

房和城乡

建设委员

会 

北京市住房城乡建设委会同市住房资金管理中心发布《北京市住房租赁押金托管

和租金监管暂行办法（征求意见稿）》，首次拟明确将住房租金纳入监管。对于单

次收取超 3 个月租金的住房租赁企业，需将超收租金存入第三方专用账户，且租

客可自行查询租金监管账户内金额。 

政策发布 

2024/2/27 长春市住

房公积金

管理委员

会 

自 3 月 1 日起，借款人及配偶申请住房公积金贷款时，贷款额度和双方公积金账

户余额关联倍数由原来的 20 倍调整为 30 倍；多子女家庭首次公积金贷款单笔最

高额度由原来的可上浮 30%调整为可上浮 40%。 

政策调整 

2024/2/28 北京市规

划和自然

资源委员

会 

北京发布 2024 年度拟供保障性租赁住房用地项目信息，实现项目落图、落位。拟

供用地的选址布局优先向现状和近期建设的轨道站点、大容量公共交通廊道节点

周边以及“两区”、“三城一区”、中关村国家自主创新示范区等重点功能区、产业

园区周边的生活空间区域集中。 

发展规划 

2024/2/29 住房和城

乡 建 设

部、金融

监管总局 

住建部、金融监管总局联合召开会议强调，按照协调机制“应建尽建”原则，3

月 15 日前，地级及以上城市要建立融资协调机制。要严格按照标准做好项目筛选，

督促及时将不合格项目移出“白名单”。截至 2 月 28 日，全国 31 个省份 276 个

城市已建立城市融资协调机制，共提出房地产项目约 6000 个，商业银行快速进行

项目筛选，审批通过贷款超 2000 亿元。 

专题会议 

2024/2/29 中指研究

院 

中指研究院发布数据显示，1-2 月，TOP100 房企销售总额为 4762.4 亿元，同比

下降 51.6%。其中 TOP100 房企 2 月单月销售额环比下降 29.3%。销售额超百亿

房企 14 家，较去年同期减少 12 家。 

专业机构数

据库 

2024/3/1 中指研究

院 

中指研究院报告显示，2 月，全国 100 个城市新建住宅平均价格为 16267 元/平方

米，环比上涨 0.14%，涨幅较 1 月收窄 0.01 个百分点。自去年 9 月以来，百城新

房价格已连续 6 个月环比上涨。与去年同期相比，百城新建住宅价格上涨 0.57%。 

专业机构数

据库 

2024/3/3 住房和城

乡建设部 

住建部日前在西安召开全国保障性住房建设工作现场会。住建部相关负责人表示，

国家层面保障性住房政策体系已经齐备，关键是抓好落实。各地要加快建立轮候

机制，摸清工薪收入群体需求，以需定建，有力有效有序推进保障性住房建设。 

现场会议 

资料来源：政府官网，政府机构公众号，权威媒体官网，东兴证券研究所 

5. 投资建议 

我们认为当前市场信心不足的情况下，2 月并未出现传统的“返乡置业潮”。导致了市场销售的进一步惨淡。

随着核心一二线城市限购的持续松绑，在进一步政策支持下，局部核心城市有望迎来一定的市场的修复。 

我们认为推进城中村改造和保障房建设，已经成为探索构建房地产发展新模式的重要落脚点，是拉动地产投

资和市场需求的重要抓手。我们认为重点布局一二线城市，具有信用优势的优质央国企，将受益于一二线城

市供需两端政策的持续落地和城中村改造的加速推进。高能级城市布局较多的华润置地、越秀地产、保利发

展、中国海外发展等优质房企，有望凭借当前的信用和布局优势，在行业企稳与转型之际抢占先机。 

6. 风险提示 

行业政策落地不及预期的风险、盈利能力继续下滑的风险、销售不及预期的风险、资产大幅减值的风险。 
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相关报告汇总 

 

报告类型 标题 日期 

行业普通报告 房地产周报 20240226：新房销售降幅扩大，城市房地产融资协调机制正加速落地—  2024-02-27 

行业普通报告 房地产行业基金持仓 2023Q4：基金地产股持仓显著下滑，进一步低配地产行业—  2024-01-24 

行业普通报告 
房地产统计局 1-12 月数据点评：12 月新房销售、开发投资、到位资金跌幅均有所扩

大，竣工持续改善—  
2024-01-18 

行业普通报告 房地产周报 20240102：二手房销售继续回暖，土地市场跌幅收窄 2024-01-02 

行业普通报告 房地产周报 20231225：住建部定调明年工作重点，二手房销售回暖 2023-12-25 

行业普通报告 
房地产统计局 1-11 月数据点评：11 月销售额降幅略微扩大，低基数下新开工转正，

竣工持续改善—  
2023-12-19 

行业普通报告 
【东兴地产】房地产周报 20231218：新房销售持续下行，京沪迎来多项楼市政策优

化 
2023-12-19 

行业普通报告 房地产周报 20231211：新房销售跌幅扩大，银行发力支持非国有房企融资 2023-12-12 

行业普通报告 
房地产周报 20231204：上交所及多家银行召开房企座谈会，旨在满足房企合理融资

需求 
2023-12-04 

行业深度报告 房地产行业 2024 年投资展望：适应新形势，探寻新发展 2023-11-30 
 
资料来源：东兴证券研究所 
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