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房地产行业周报 

《广州市城中村改造条例》立法通过，百强房企

销售持续承压 

周度观点： 

➢ 广东省人大常委会批准通过《广州市城中村改造条例》 

3 月 29日，广东省人大常务委员会批准通过《广州市城中村改造条例》。

作为全国首部城中村改造专项地方性法规，首次通过地方立法将政府主导、

依法征收的城中村改造全过程纳入法治轨道，将于 5月 1日正式实施。 

我们认为，《条例》的立法通过让城中村改造实现了有法可依，能有效促

进未来城中村工作的开展能更顺利、更合规、更迅速；同时，这也是保障

国家、村民、企业等多方利益的重要举措，将对各地起到先锋示范作用。 

➢ 一季度百强房企销售持续承压 

根据克而瑞数据，2024年一季度中国房地产市场整体仍保持低位运行，百

强房企实现销售操盘金额 7792.4 亿元，同比下降 47.5%。单月来看，受 2

月低基数影响，3月百强房企实现操盘金额环比增长 92.8%，但较去年 3月

同比降低 45.8%。 

我们认为，尽管今年以来政策面持续优化、利好不断释放，但是由于市场

信心不足、需求下降等原因，行业预期并未得到明显改善。在短期市场供

求关系不发生明显回暖的情况下，预计未来房企销售仍将持续承压。 

➢ 投资建议： 

我们认为，政策层面对房地产行业的持续放松，有望逐渐向基本面复苏持

续传导，在房地产调控权限逐渐下放至地方政府的过程中，商品房市场有

望逐渐回归市场化，驱动供需改善带动行业触底回升。建议关注重点龙头

房企：保利发展、招商蛇口、滨江集团，以及区域型地方国企：浦东金桥。 

 

行业跟踪： 

➢ 销售回顾（3.30-4.5） 

重点监测34城合计成交总套数为1.5万套，环比上周下降47.1%；2024年累

计成交总套数为21.1万套，累计同比下降42.8%。其中，一线城市成交4758

套，环比上周下降26.6%，2024年累计成交5.0万套，累计同比下降40.0%；

二线城市成交9274套，环比上周下降52.8%，2024年累计成交13.5万套，累

计同比下降45.0%；三四线城市成交1219套，环比上周下降54.8%，2024年

累计成交2.6万套，累计同比下降35.0%。 

➢ 土地供应（3.25-3.31） 

百城土地宅地供应规划建筑面积639万㎡，2024年累计供应规划建面5144

万㎡，累计同比下降15.6%，供求比1.33。 

在土地挂牌价格方面，百城供应土地挂牌楼面均价8103元/㎡，近四周平均

挂牌均价6983元/㎡，环比增长15.8%，同比增长8.8%。 

➢ 土地成交（3.25-3.31） 

百城土地住宅用地成交规划建筑面积570万㎡，2024年累计成交3878万㎡，

累计同比下降18.8%。 

土地成交楼面价及溢价率方面，百城住宅用地平均成交楼面价为6861元/

㎡，环比下降27.3%，同比增长10.7%，整体溢价率为6.5%，2024年平均

楼面价6261元/㎡，同比增长18.5%，溢价率4.9%，较去年同期下降1.3个

百分点。 

 

➢ 风险提示：地产销售规模下降超预期、融资环境超预期收紧 
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1 销售回顾（3.30-4.5） 

重点监测 34城合计成交总套数为 1.5 万套，环比上周下降 47.1%；2024 年累计

成交总套数为 21.1万套，累计同比下降 42.8%。其中，一线城市成交 4758套，环比

上周下降 26.6%，2024 年累计成交 5.0 万套，累计同比下降 40.0%；二线城市成交

9274 套，环比上周下降 52.8%，2024年累计成交 13.5 万套，累计同比下降 45.0%；

三四线城市成交 1219套，环比上周下降 54.8%，2024 年累计成交 2.6 万套，累计同

比下降 35.0%。 

图表 1：重点跟踪城市成交情况（套、%） 

 
数据来源：Wind、华福证券研究所 

  

城市等级 城市 本周成交套数 环比
今年累计成交

(万套)
累计同比

北京 922 -19.8% 1.3 -26.8%
上海 2621 -18.0% 2.1 -45.3%
广州 731 -50.3% 1.1 -45.4%
深圳 484 -26.9% 0.5 -27.7%

一线合计 4758 -26.6% 5.0 -40.0%
杭州 996 -45.5% 0.8 -51.4%
南京 432 -42.3% 0.5 -70.6%
武汉 1165 -28.5% 1.4 -58.9%
成都 1043 -55.9% 2.4 -36.4%
青岛 1049 -61.7% 1.8 -32.3%
苏州 426 -66.3% 0.7 -49.9%
福州 393 -43.7% 0.4 -28.1%
济南 514 -73.6% 1.3 -42.1%
无锡 387 51.2% 0.3 -52.8%
东莞 272 -45.7% 0.4 -46.2%
惠州 107 -40.9% 0.1 -66.6%
大连 98 -61.3% 0.4 220.4%
宁波 508 -42.7% 0.5 -51.6%
佛山 798 -23.6% 0.8 -59.4%
温州 1062 -67.1% 1.6 -26.6%

二线合计 9274 -52.8% 13.5 -45.0%
泉州 24 -63.6% 0.1 539.3%
江门 160 -37.0% 0.2 -59.0%
莆田 47 46.9% 0.1 -44.8%
泰安 43 -91.2% 0.3 -29.3%
扬州 122 -63.8% 0.2 -40.6%
衢州 13 -96.1% 0.1 452.2%
荆门 21 -76.4% 0.1 -71.5%
芜湖 158 -41.7% 0.3 -26.5%
肇庆 75 -48.6% 0.1 237.6%
渭南 12 -47.8% 0.0 27.2%
茂名 320 -7.8% 0.6 -2.8%
平凉 73 -13.1% 0.2 -13.3%
拉萨 35 -54.5% 0.1 -68.8%
鹤壁 83 25.8% 0.1 -74.7%
韶关 57 -61.7% 0.1 -48.4%

三线合计 1219 -54.8% 2.6 -35.0%
34城合计 15251 -47.1% 21.1 -42.8%

34城当周商品住宅成交套数

一线城市

二线城市

三线城市
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图表 2：房管局商品房网签数据（套、%） 

 

数据来源：Wind、华福证券研究所 
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2 土地供应（3.25-3.31） 

百城土地宅地供应规划建筑面积 639 万㎡，2024 年累计供应规划建面 5144 万

㎡，累计同比下降 15.6%，供求比 1.33。其中，一线城市供应规划建筑面积万 25㎡，

今年累计供应 234万㎡，累计同比下降 49.0%，累计供求比 0.91；二线城市供应规划

建筑面积 405万㎡，今年累计供应 2287万㎡，累计同比增长 1.8%，累计供求比 1.42；

三四线城市供应规划建筑面积 208 万㎡，今年累计供应 2624 万㎡，累计同比下降

22.7%，累计供求比 1.30。 

图表 3：百城土地供应情况（万㎡、%） 

 

数据来源：wind、华福证券研究所 

在土地挂牌价格方面，百城供应土地挂牌楼面均价 8103元/㎡，近四周平均挂牌

均价 6983元/㎡，环比增长 15.8%，同比增长 8.8%。其中，一线城市供应土地挂牌楼

面价 44322 元/㎡，近四周平均起拍楼面 34033 元/㎡，环比增长 21.8%，同比增长

32.8%；二线城市供应土地挂牌楼面价 8438元/㎡，近四周平均起拍楼面 8355元/㎡，

环比下降 0.7%，同比增长 38.0%；三四线城市供应土地挂牌楼面价 3126元/㎡，近四

周平均起拍楼面价 3162元/㎡，环比增长 8.5%，同比下降 12.1%。 

图表 4：百城土地挂牌楼面价（元/㎡、%） 

 

数据来源：wind、华福证券研究所 

  

城市等级 环比 累计同比 供求比

一线 - -49.0% 0.91

二线 263.0% 1.8% 1.42

三四线 -22.2% -22.7% 1.30

合计 68.2% -15.6% 1.33
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图表 5：百城土地供应量（万㎡、%） 

 

数据来源：Wind、华福证券研究所 
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图表 6：百城土地供应价（元/㎡、%） 

 

数据来源：Wind、华福证券研究所 
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3 土地成交（3.25-3.31） 

百城土地住宅用地成交规划建筑面积 570万㎡，2024年累计成交 3878万㎡，累

计同比下降 18.8%。其中，一线城市成交建筑面积 24万㎡，今年累计成交 258万㎡，

累计同比增长 33.5%；二线城市成交建筑面积 324 ㎡，今年累计成交 1608 万㎡，累

计同比增长 3.1%；三四线城市成交建筑面积 221万㎡，今年累计成交 2012万㎡，累

计同比下降 33.4%。 

图表 7：百城土地成交建筑面积（万㎡，%） 

 

数据来源：wind、华福证券研究所 

土地成交楼面价及溢价率方面，百城住宅用地平均成交楼面价为 6861元/㎡，环

比下降 27.3%，同比增长 10.7%，整体溢价率为 6.5%，2024 年平均楼面价 6261 元/

㎡，同比增长 18.5%，溢价率 4.9%，较去年同期下降 1.3个百分点。其中，一线城市

住宅用地平均成交楼面价为 21128 元/㎡，整体溢价率为 8.5%，2024 年平均楼面价

26410元/㎡，同比增长 65.6%，溢价率 6.5%，较去年同期溢价率增长 0.3个百分点；

二线城市住宅用地平均成交楼面价为 8275 元/㎡，整体溢价率为 7.0%，2024 年平均

楼面价 7300元/㎡，同比下降 15.0%，溢价率 5.6%，较去年同期溢价率下降 1.4个百

分点；三四线城市住宅用地平均成交楼面价为 3221元/㎡，整体溢价率为 3.4%，2024

年平均楼面价 2854元/㎡，同比下降 1.4%，溢价率 1.7%，较去年同期溢价率下降 3.3

个百分点。 

图表 8：百城土地成交楼面价及溢价率（元/㎡，%） 

 

数据来源：wind、华福证券研究所 
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图表 9：百城土地成交量（万㎡、%） 

 

数据来源：Wind、华福证券研究所 
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图表 10：百城土地成交价及溢价率（万㎡、%） 

 

数据来源：Wind、华福证券研究所 
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4 风险提示 

地产销售规模下降超预期、融资环境超预期收紧 
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