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房地产行业周报 

商品房去库存加速推进，保障房建设范围扩大 

周度观点： 

➢ 央行：用市场化方式加快推动商品房去库存 

6 月 19 日，中国人民银行行长潘功胜在 2024 陆家嘴论坛上表示，在货币

信贷的结构上，人民银行发挥宏观审慎政策和结构性货币政策工具的作用。

推出房地产支持政策组合，包括降低个人住房贷款最低首付比例、取消个

人房贷利率下限、下调公积金贷款利率，并设立保障性住房再贷款，用市

场化方式加快推动存量商品房去库存。 

我们认为，央行提出以市场化方式加快去库存，有利于刺激市场需求，缓

解库存压力。同时，通过结构性货币政策工具聚焦国民经济重点领域和薄

弱环节，有利于在去库存的同时，助力经济转型以及高质量发展。 

➢ 住建部：加快推动收购存量商品房用作保障性住房 

6 月 20日，住房城乡建设部召开收购已建成存量商品房用作保障性住房工

作视频会议。会议指出，各地要推动县级以上城市有力有序有效开展收购

已建成存量商品房用作保障性住房工作。 

本次会议明确开展收购已建成存量商品房用作保障性住房工作的范围扩大

至县级，在加快推动保障性住房建设的同时，还有利于提升低能级城市库

存的去化速度，缓解开发商压力，进一步助力化解房地产风险。 

➢ 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（6.15-6.21） 

重点监测34城合计成交总套数为1.9万套，环比上周增长28.2%；2024年累

计成交总套数为39.8万套，累计同比下降39.0%。其中，一线城市成交5496

套，环比上周增长43.2%，2024年累计成交10.0万套，累计同比下降35.8%；

二线城市成交11593套，环比上周增长24.8%，2024年累计成交25.3万套，

累计同比下降41.3%；三四线城市成交1879套，环比上周增长12.1%，2024

年累计成交4.5万套，累计同比下降31.6%。 

➢ 土地供应（6.10-6.16） 

百城土地宅地供应规划建筑面积270 万㎡，2024年累计供应规划建面10990

 万㎡，累计同比下降39.8%，供求比1.41。 

在土地挂牌价格方面，百城供应土地挂牌楼面均价3851 元/㎡，近四周平均

挂牌均价5379 元/㎡，环比下降0.5%，同比下降14.2%。 

➢ 土地成交（6.10-6.16） 

百城土地住宅用地成交规划建筑面积313 万㎡，2024年累计成交7787 万

㎡，累计同比下降32.8%。 

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7896元/

㎡，环比下降1.6%，同比下降3.5%，整体溢价率为0.3%，2024年平均楼面价

6035 元/㎡，同比下降8.9%，溢价率4.2%，较去年同期下降2.7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 
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1 销售回顾（6.15-6.21） 

重点监测 34城合计成交总套数为 1.9 万套，环比上周增长 28.2%；2024 年累计

成交总套数为 39.8万套，累计同比下降 39.0%。其中，一线城市成交 5496套，环比

上周增长 43.2%，2024 年累计成交 10.0 万套，累计同比下降 35.8%；二线城市成交

11593 套，环比上周增长 24.8%，2024年累计成交 25.3 万套，累计同比下降 41.3%；

三四线城市成交 1879套，环比上周增长 12.1%，2024 年累计成交 4.5 万套，累计同

比下降 31.6%。 

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 876 70.8% 2.0 -38.4%
上海 2422 69.6% 4.4 -37.0%
广州 1532 12.6% 2.5 -34.9%
深圳 666 24.3% 1.1 -26.0%

一线合计 5496 43.2% 10.0 -35.8%
杭州 1061 2.0% 1.7 -40.9%
南京 0 -100.0% 1.1 -63.9%
武汉 1374 18.2% 2.8 -52.6%
成都 1901 20.9% 4.7 -39.5%
青岛 1778 72.3% 3.2 -38.9%
苏州 829 92.8% 1.2 -49.6%
福州 350 53.5% 0.8 -16.8%
济南 848 15.8% 2.2 -35.4%
无锡 283 27.5% 0.6 -50.5%
东莞 362 9.7% 0.7 -44.0%
惠州 112 4.7% 0.3 -56.7%
大连 235 150.0% 0.6 360.7%
宁波 420 11.7% 1.0 -43.7%
佛山 1050 24.6% 1.8 -46.0%
温州 957 -9.3% 2.6 -20.0%

二线合计 11593 24.8% 25.3 -41.3%
泉州 33 37.5% 0.1 88.2%
江门 214 87.7% 0.4 -51.2%
莆田 47 34.3% 0.1 -41.0%
泰安 64 -14.7% 0.4 -50.1%
扬州 269 -19.5% 0.5 -30.2%
衢州 38 280.0% 0.1 759.7%
荆门 55 -30.4% 0.2 -60.4%
芜湖 188 -16.8% 0.6 -17.4%
肇庆 305 154.2% 0.3 560.7%
渭南 12 -33.3% 0.0 24.2%
茂名 276 -15.1% 1.0 -17.5%
平凉 98 46.3% 0.3 -24.5%
拉萨 180 42.9% 0.2 -60.7%
鹤壁 36 -23.4% 0.1 -59.0%
韶关 97 -3.0% 0.2 -35.2%

三线合计 1879 12.1% 4.5 -31.6%
34城合计 18968 28.2% 39.8 -39.0%

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（6.10-6.16） 

百城土地宅地供应规划建筑面积 270万㎡，2024年累计供应规划建面 10990 万

㎡，累计同比下降 39.8%，供求比 1.41。其中，一线城市供应规划建筑面积 0 万㎡，

今年累计供应 480 万㎡，累计同比下降 52.1%，累计供求比 1.17；二线城市供应规划

建筑面积 119 万㎡，今年累计供应 4660 万㎡，累计同比下降 40.0%，累计供求比1.43；

三四线城市供应规划建筑面积 151 万㎡，今年累计供应 5851 万㎡，累计同比下降

38.3%，累计供求比 1.42。 

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 3851 元/㎡，近四周平均挂牌

均价 5379 元/㎡，环比下降 0.5%，同比下降 14.2%。其中，一线城市供应土地挂牌楼

面价 0 元/㎡，近四周平均起拍楼面 20750 元/㎡，环比增长 1.9%，同比下降 3.1%；二

线城市供应土地挂牌楼面价 5381 元/㎡，近四周平均起拍楼面 5802 元/㎡，环比增长

3.6%，同比下降 23.4%；三四线城市供应土地挂牌楼面价 2649 元/㎡，近四周平均起

拍楼面价 3445 元/㎡，环比下降 4.8%，同比增长 1.9%。 

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（6.10-6.16） 

百城土地住宅用地成交规划建筑面积 313 万㎡，2024年累计成交 7787 万㎡，累

计同比下降 32.8%。其中，一线城市成交建筑面积 28 万㎡，今年累计成交 411万㎡，

累计同比下降 38.3%；二线城市成交建筑面积 159 万㎡，今年累计成交 3262 万㎡，累

计同比下降 27.3%；三四线城市成交建筑面积 125 万㎡，今年累计成交 4115 万㎡，累

计同比下降 36.1%。 

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 7896元/㎡，环

比下降 1.6%，同比下降 3.5%，整体溢价率为 0.3%，2024年平均楼面价 6035 元/㎡，

同比下降 8.9%，溢价率 4.2%，较去年同期下降 2.7 个百分点。其中，一线城市住宅

用地平均成交楼面价为 39632元/㎡，整体溢价率为 0.0%，2024年平均楼面价 28789

 元/㎡，同比增长 15.9%，溢价率 5.0%，较去年同期溢价率下降 3.8个百分点；二线

城市住宅用地平均成交楼面价为 5846 元/㎡，整体溢价率为 0.2%，2024 年平均楼面

价 7204 元/㎡，同比下降 15.6%，溢价率 4.6%，较去年同期溢价率下降 2.4 个百分

点；三四线城市住宅用地平均成交楼面价为 3341 元/㎡，整体溢价率为 1.4%，2024

年平均楼面价 2838 元/㎡，同比下降 16.9%，溢价率 2.2%，较去年同期溢价率下降 2.4

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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