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房地产行业周报 

广州优化不动产登记，上海推进“城中村”改造 

周度观点： 

➢ 广州：优化不动产登记服务，创新开展土地“带押过户” 

4 月 22日，广州市规划和自然资源局发布《关于优化不动产登记服务支持

产业发展若干举措的通知》，出台不动产登记“产业十条”，在一、二手房

带押过户基础上创新开展土地“带押过户”，并为产业服务打造绿色通道。 

创新开展土地“带押过户”有利于优化土地二级市场营商环境，缓解企业

融资困境，未来随着“带押过户”在工业厂房、商业等类型不动产上的推

广，在企业处置不良资产、兼并重组等应用上也有着积极作用。 

➢ 上海：今年预计启动至少15个“城中村”改造项目 

4 月 23日，上海市住建委副主任、市房管局局长王祯在做客《2024民生访

谈》时表示，当前上海“城中村”改造已进入关键阶段，今年的重点是要提

速、扩容、增效，预计启动不少于 15个“城中村”改造项目，并计划分区

域于 2032年底全部完成。 

我们认为，“城中村”改造的持续推进，不仅有利于改善居民的生活环境，

消除城市治理短板，还可以促进区域经济发展，扩大内需，促进城市高质

量发展。同时，对于具有一二级联动开发能力的企业具有积极影响。 

➢ 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（4.20-4.26） 

重点监测34城合计成交总套数为1.8万套，环比上周增长16.5%；2024年累

计成交总套数为26.0万套，累计同比下降42.6%。其中，一线城市成交5421

套，环比上周增长20.5%，2024年累计成交6.4万套，累计同比下降39.0%；

二线城市成交10686套，环比上周增长18.4%，2024年累计成交16.5万套，

累计同比下降45.0%；三四线城市成交1526套，环比上周下降5.3%，2024年

累计成交3.1万套，累计同比下降35.8%。 

➢ 土地供应（4.15-4.21） 

百城土地宅地供应规划建筑面积234 万㎡，2024年累计供应规划建面6061

 万㎡，累计同比下降23.9%，供求比1.29。 

在土地挂牌价格方面，百城供应土地挂牌楼面均价5431 元/㎡，近四周平均

挂牌均价5851 元/㎡，环比增长6.5%，同比增长6.4%。 

➢ 土地成交（4.15-4.21） 

百城土地住宅用地成交规划建筑面积456 万㎡，2024年累计成交4712 万

㎡，累计同比下降20.8%。 

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8495元/

㎡，环比增长214.7%，同比下降40.0%，整体溢价率为3.5%，2024年平均楼

面价6434 元/㎡，同比增长5.1%，溢价率5.0%，较去年同期下降1.7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 

 Table_First|Table_ReportDate 

房地产行业 

2024年 4月 28日 
 

 
 

Table_First|Table_Rating 

强于大市(维持评级) 

 

Table_First|Table_Chart 

一年内行业相对大盘走势 

  

 

团队成员 
Table_First|Table_Author 

分析师 陈立 
执业证书编号：S0210523080003 

邮箱：cl30270@hfzq.com.cn 

 
 

Table_First|Table_Contacter 

 

Table_First|Table_RelateReport 

相关报告 

《20240421 首批“白名单”项目获批金额超 5200

亿元——房地产行业周报》 

《20240414 北京、广州上调公积金贷款额度，65 城报送

2024 年保障房建设计划和项目——房地产行业周报》 

《20240407 <广州市城中村改造条例>立法通过，

百强房企销售持续承压——房地产行业周报》 

《20231210 温州探索“房票”新政，楼市温和复

苏可期——房地产行业周报》 
 

 

 

诚信专业  发现价值                                    1                            请务必阅读报告末页的重要声明 
 

 

-40.0%

-30.0%

-20.0%

-10.0%

0.0%

10.0%

20.0%

申万房地产 沪深300

华福证券

华福证券



                                                               丨公司名称  

 

诚信专业  发现价值                                     2                            请务必阅读报告末页的重要声明 

 

行业定期研究|房地产行业 
 

正文目录 

1 销售回顾（4.20-4.26） ................................................. 3 

2 土地供应（4.15-4.21） ................................................. 5 

3 土地成交（4.15-4.21） ................................................. 8 

4 风险提示 ............................................................ 11 

图表目录 

图表 1：重点跟踪城市成交情况（套、%） ...................................................................... 3 

图表 2：房管局商品房网签数据（套、%） ...................................................................... 4 

图表 3：百城土地供应情况（万㎡、%） .......................................................................... 5 

图表 4：百城土地挂牌楼面价（元/㎡、%） ..................................................................... 5 

图表 5：百城土地供应量（万㎡、%） .............................................................................. 6 

图表 6：百城土地供应价（元/㎡、%） ............................................................................ 7 

图表 7：百城土地成交建筑面积（万㎡，%） ................................................................... 8 

图表 8：百城土地成交楼面价及溢价率（元/㎡，%） ...................................................... 8 

图表 9：百城土地成交量（万㎡、%） .............................................................................. 9 

图表 10：百城土地成交价及溢价率（万㎡、%） ........................................................... 10 

  

华福证券

华福证券



                                                               丨公司名称  

 

诚信专业  发现价值                                     3                            请务必阅读报告末页的重要声明 

 

行业定期研究|房地产行业 
 

1 销售回顾（4.20-4.26） 

重点监测 34城合计成交总套数为 1.8 万套，环比上周增长 16.5%；2024 年累计

成交总套数为 26.0万套，累计同比下降 42.6%。其中，一线城市成交 5421套，环比

上周增长 20.5%，2024 年累计成交 6.4 万套，累计同比下降 39.0%；二线城市成交

10686 套，环比上周增长 18.4%，2024年累计成交 16.5 万套，累计同比下降 45.0%；

三四线城市成交 1526套，环比上周下降 5.3%，2024年累计成交 3.1万套，累计同比

下降 35.8%。 

图表 1：重点跟踪城市成交情况（套、%） 

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 796 20.4% 1.5 -37.0%
上海 2667 28.4% 2.8 -40.6%
广州 1345 11.7% 1.4 -41.9%
深圳 613 10.3% 0.7 -28.7%

一线合计 5421 20.5% 6.4 -39.0%
杭州 538 47.0% 1.0 -53.8%
南京 564 -30.0% 0.7 -67.5%
武汉 1010 -14.8% 1.8 -55.9%
成都 2505 29.6% 3.0 -39.0%
青岛 1093 15.3% 2.1 -33.0%
苏州 572 20.4% 0.8 -50.2%
福州 443 1.4% 0.5 -20.7%
济南 839 21.4% 1.5 -44.1%
无锡 278 -6.7% 0.4 -54.3%
东莞 257 -16.6% 0.5 -46.1%
惠州 100 -33.8% 0.2 -64.3%
大连 215 43.3% 0.5 260.5%
宁波 262 6.5% 0.6 -52.7%
佛山 728 18.6% 1.0 -57.0%
温州 1249 220.3% 1.9 -27.9%

二线合计 10686 18.4% 16.5 -45.0%
泉州 33 37.5% 0.1 501.9%
江门 175 34.6% 0.3 -58.0%
莆田 47 6.8% 0.1 -42.2%
泰安 45 -19.6% 0.3 -47.8%
扬州 202 -40.4% 0.3 -37.4%
衢州 10 -69.7% 0.1 501.5%
荆门 28 -6.7% 0.1 -69.9%
芜湖 288 67.4% 0.4 -24.4%
肇庆 115 125.5% 0.2 305.4%
渭南 16 -23.8% 0.0 42.7%
茂名 300 -6.5% 0.7 -10.3%
平凉 85 -43.0% 0.3 -8.6%
拉萨 56 21.7% 0.1 -67.7%
鹤壁 78 -40.9% 0.1 -67.5%
韶关 81 -8.0% 0.1 -42.8%

三线合计 1526 -5.3% 3.1 -35.8%
34城合计 17633 16.5% 26.0 -42.6%

34城当周商品住宅成交套数

一线城市

二线城市

三线城市

 
数据来源：Wind、华福证券研究所 
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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（4.15-4.21） 

百城土地宅地供应规划建筑面积 234万㎡，2024年累计供应规划建面 6061万㎡，

累计同比下降 23.9%，供求比 1.29。其中，一线城市供应规划建筑面积 21 万㎡，今

年累计供应 282 万㎡，累计同比下降 38.6%，累计供求比 0.96；二线城市供应规划建

筑面积 94 万㎡，今年累计供应 2504 万㎡，累计同比下降 16.2%，累计供求比 1.29；

三四线城市供应规划建筑面积 119 万㎡，今年累计供应 3275 万㎡，累计同比下降

27.5%，累计供求比 1.32。 

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 5431 元/㎡，近四周平均挂牌

均价 5851 元/㎡，环比增长 6.5%，同比增长 6.4%。其中，一线城市供应土地挂牌楼

面价 27998 元/㎡，近四周平均起拍楼面 28338 元/㎡，环比下降 0.5%，同比下降

26.9%；二线城市供应土地挂牌楼面价 3602 元/㎡，近四周平均起拍楼面 7300元/㎡，

环比增长 0.2%，同比下降 8.2%；三四线城市供应土地挂牌楼面价 2994 元/㎡，近四

周平均起拍楼面价 2748 元/㎡，环比下降 10.3%，同比下降 15.1%。 

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 
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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（4.15-4.21） 

百城土地住宅用地成交规划建筑面积 456 万㎡，2024年累计成交 4712 万㎡，累

计同比下降 20.8%。其中，一线城市成交建筑面积 35 万㎡，今年累计成交 292万㎡，

累计同比下降 31.7%；二线城市成交建筑面积 174 万㎡，今年累计成交 1947 万㎡，累

计同比下降 3.8%；三四线城市成交建筑面积 247 万㎡，今年累计成交 2472 万㎡，累

计同比下降 29.3%。 

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 8495元/㎡，环

比增长 214.7%，同比下降 40.0%，整体溢价率为 3.5%，2024年平均楼面价 6434 元 /

㎡，同比增长 5.1%，溢价率 5.0%，较去年同期下降 1.7 个百分点。其中，一线城市

住宅用地平均成交楼面价为 34016 元/㎡，整体溢价率为 5.8%，2024 年平均楼面价

27319 元/㎡，同比增长 29.9%，溢价率 6.4%，较去年同期溢价率下降 1.8 个百分点；

二线城市住宅用地平均成交楼面价为 10214元/㎡，整体溢价率为 1.4%，2024年平均

楼面价 7796 元/㎡，同比下降 3.8%，溢价率 5.6%，较去年同期溢价率下降 1.2 个百

分点；三四线城市住宅用地平均成交楼面价为 3662元/㎡，整体溢价率为 4.7%，2024

年平均楼面价 2890 元/㎡，同比下降 8.2%，溢价率 2.3%，较去年同期溢价率下降 3.1

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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特别声明 

投资者应注意，在法律许可的情况下，本公司及其本公司的关联机构可能会持有本报告中涉及的公司所发行的证券并进行交易，也

可能为这些公司正在提供或争取提供投资银行、财务顾问和金融产品等各种金融服务。投资者请勿将本报告视为投资或其他决定的

唯一参考依据。 

 

投资评级声明 

类别 评级 评级说明 

公司评级 

买入 未来 6 个月内，个股相对市场基准指数涨幅在 20%以上  

持有 未来 6 个月内，个股相对市场基准指数涨幅介于 10%与 20%之间 

中性 未来 6 个月内，个股相对市场基准指数涨幅介于-10%与 10%之间 

回避 未来 6 个月内，个股相对市场基准指数涨幅介于-20%与-10%之间 

卖出 未来 6 个月内，个股相对市场基准指数涨幅在-20%以下 

行业评级 

强于大市 未来 6 个月内，行业整体回报高于市场基准指数 5%以上 

跟随大市 未来 6 个月内，行业整体回报介于市场基准指数-5%与 5%之间 

弱于大市 未来 6 个月内，行业整体回报低于市场基准指数-5%以下 

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；香港市场以恒生指数为基准；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）。 

 

 

联系方式 

华福证券研究所  上海 

公司地址：上海市浦东新区浦明路 1436 号陆家嘴滨江中心 MT 座 20 层 

邮编：200120 

邮箱：hfyjs@hfzq.com.cn 
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