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房地产行业周报 

需求端优化信贷政策，供给端“以购代建”去库存 

周度观点： 

➢ 需求端：调整贷款利率与首付比例 

5 月 17日，中国人民银行和国家金融监管总局出台了三条重大利好政策，

主要对贷款利率和首付比例进行了调整。具体来看：1、下调最低首付比例：

下调后首付比例首套不低于 15%，二套不低于 25%；2、取消全国层面住房

贷款利率政策下限并将调控权下放给地方；3、下调个人住房公积金贷款利

率 0.25个百分点。 

➢ 供给端：“以购代建”去库存 

5 月 17日，全国切实做好保交房工作视频会议在京召开。中共中央政治局

委员、国务院副总理何立峰提出，要打好商品住房烂尾风险处置攻坚战，

扎实推进保交房、消化存量商品房等重点工作。会议指出，地方政府应酌

情以合理价格收购部分商品房用作保障性住房。同日，央行在例行政策吹

风会上也提出，将设立 3000亿保障性住房再贷款，支持地方国企收购已建

成未出售的商品房，预计将带动银行贷款 5000亿元。 

我们认为，本次需求端和供给端重大利好政策的“组合拳”对于房地产市

场销售的复苏和信心的重塑都将产生实质性影响，充分体现国家对于房地

产市场的重视和支持，有利于加快构建房地产发展新模式。 

➢ 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（5.11-5.17） 

重点监测34城合计成交总套数为1.9万套，环比上周增长38.2%；2024年累

计成交总套数为30.7万套，累计同比下降46.0%。其中，一线城市成交4755

套，环比上周增长37.4%，2024年累计成交7.7万套，累计同比下降37.9%；

二线城市成交12701套，环比上周增长48.5%，2024年累计成交19.5万套，

累计同比下降50.2%；三四线城市成交1655套，环比上周下降8.7%，2024年

累计成交3.6万套，累计同比下降34.6%。 

➢ 土地供应（5.6-5.12） 

百城土地宅地供应规划建筑面积462 万㎡，2024年累计供应规划建面7976

 万㎡，累计同比下降23.5%，供求比1.37。 

在土地挂牌价格方面，百城供应土地挂牌楼面均价4726 元/㎡，近四周平均

挂牌均价4446 元/㎡，环比增长2.5%，同比下降35.5%。 

➢ 土地成交（5.6-5.12） 

百城土地住宅用地成交规划建筑面积402 万㎡，2024年累计成交5803 万

㎡，累计同比下降23.6%。 

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3628元/

㎡，环比下降54.8%，同比下降53.7%，整体溢价率为0.6%，2024年平均楼面

价6229 元/㎡，同比下降2.5%，溢价率4.6%，较去年同期下降2.2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（5.11-5.17） 

重点监测 34城合计成交总套数为 1.9 万套，环比上周增长 38.2%；2024 年累计

成交总套数为 30.7万套，累计同比下降 46.0%。其中，一线城市成交 4755套，环比

上周增长 37.4%，2024 年累计成交 7.7 万套，累计同比下降 37.9%；二线城市成交

12701 套，环比上周增长 48.5%，2024年累计成交 19.5 万套，累计同比下降 50.2%；

三四线城市成交 1655套，环比上周下降 8.7%，2024年累计成交 3.6万套，累计同比

下降 34.6%。 

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 772 11.1% 1.7 -34.8%
上海 2139 54.0% 3.3 -39.3%
广州 1294 23.0% 1.8 -41.1%
深圳 550 69.8% 0.8 -30.3%

一线合计 4755 37.4% 7.7 -37.9%
杭州 576 -5.7% 1.1 -52.5%
南京 593 -3.6% 0.9 -64.6%
武汉 1973 195.4% 2.1 -56.3%
成都 2778 40.7% 3.6 -39.4%
青岛 1520 78.8% 2.5 -32.1%
苏州 551 45.8% 0.9 -51.1%
福州 332 -2.4% 0.6 -15.6%
济南 1491 90.4% 1.8 -36.4%
无锡 258 230.8% 0.5 -53.4%
东莞 296 3.9% 0.6 -47.0%
惠州 149 -26.2% 0.2 -60.9%
大连 182 48.0% 0.5 292.5%
宁波 329 -14.3% 0.7 -50.0%
佛山 1040 25.8% 1.3 -82.4%
温州 554 33.2% 2.1 -25.5%

二线合计 12701 48.5% 19.5 -50.2%
泉州 79 295.0% 0.1 521.6%
江门 159 47.2% 0.3 -57.3%
莆田 39 50.0% 0.1 -45.6%
泰安 60 -31.0% 0.4 -48.4%
扬州 210 89.2% 0.3 -35.9%
衢州 29 45.0% 0.1 547.8%
荆门 48 -59.7% 0.1 -66.7%
芜湖 199 -20.4% 0.5 -19.4%
肇庆 64 -45.8% 0.2 367.3%
渭南 15 -46.4% 0.0 43.3%
茂名 459 1.5% 0.9 -16.2%
平凉 41 -73.9% 0.3 -13.7%
拉萨 69 7.8% 0.1 -65.1%
鹤壁 91 -16.5% 0.1 -62.3%
韶关 172 5.5% 0.2 -38.5%

三线合计 1655 -8.7% 3.6 -34.6%
34城合计 19111 38.2% 30.7 -46.0%

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（5.6-5.12） 

百城土地宅地供应规划建筑面积 462万㎡，2024年累计供应规划建面 7976万㎡，

累计同比下降 23.5%，供求比 1.37。其中，一线城市供应规划建筑面积 28 万㎡，今

年累计供应 357 万㎡，累计同比下降 36.4%，累计供求比 1.16；二线城市供应规划建

筑面积 122 万㎡，今年累计供应 3052 万㎡，累计同比下降 23.4%，累计供求比 1.26；

三四线城市供应规划建筑面积 312 万㎡，今年累计供应 4568 万㎡，累计同比下降

22.4%，累计供求比 1.49。 

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 4726 元/㎡，近四周平均挂牌

均价 4446 元/㎡，环比增长 2.5%，同比下降 35.5%。其中，一线城市供应土地挂牌楼

面价 39632 元/㎡，近四周平均起拍楼面 35760元/㎡，环比增长 4.8%，同比增长 7.6%；

二线城市供应土地挂牌楼面价 2282 元/㎡，近四周平均起拍楼面 3870 元/㎡，环比下

降 25.6%，同比下降 55.3%；三四线城市供应土地挂牌楼面价 2518 元/㎡，近四周平

均起拍楼面价 2548 元/㎡，环比增长 1.6%，同比下降 37.1%。 

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（5.6-5.12） 

百城土地住宅用地成交规划建筑面积 402 万㎡，2024年累计成交 5803 万㎡，累

计同比下降 23.6%。其中，一线城市成交建筑面积 0 万㎡，今年累计成交 307 万㎡，

累计同比下降 39.0%；二线城市成交建筑面积 83 万㎡，今年累计成交 2426 万㎡，累

计同比下降 10.6%；三四线城市成交建筑面积 319 万㎡，今年累计成交 3069 万㎡，累

计同比下降 29.9%。 

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 3628元/㎡，环

比下降 54.8%，同比下降 53.7%，整体溢价率为 0.6%，2024 年平均楼面价 6229 元 /

㎡，同比下降 2.5%，溢价率 4.6%，较去年同期下降 2.2 个百分点。其中，一线城市

住宅用地平均成交楼面价为 0元/㎡，整体溢价率为 0.0%，2024年平均楼面价 26656

 元/㎡，同比增长 13.2%，溢价率 6.3%，较去年同期溢价率下降 2.1个百分点；二线

城市住宅用地平均成交楼面价为 7492 元/㎡，整体溢价率为 0.0%，2024 年平均楼面

价 7808 元/㎡，同比下降 8.6%，溢价率 5.2%，较去年同期溢价率下降 1.8个百分点；

三四线城市住宅用地平均成交楼面价为 2622 元/㎡，整体溢价率为 0.5%，2024 年平

均楼面价 2938 元/㎡，同比下降 4.7%，溢价率 2.0%，较去年同期溢价率下降 2.9 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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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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华福证券


