
 

敬请参阅报告结尾处的免责声明 东方财智 兴盛之源 

行
业
研
究 

东
兴
证
券
股
份
有
限
公
司
证
券
研
究
报
告 

 

 

房地产周报 20240701：新房销售降
幅有所收窄，二手房销售显著回暖 
  

 

 2024 年 7月 1 日 

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（6.24-6.28）A 股房地产指数（801180.SL）涨幅-4.75%（上周-5.76%），

A 股中证 A 股指数（930903.CSI）涨幅-1.92%（上周-1.66%）；H 股（6.24-6.28）

恒生地产及物业管理指数（HSPDM.HK）涨幅-2.25%（上周-3.71%），H 股恒

生指数（HSI.HK）涨幅-1.72%（上周 0.48%）。 

行业销售：新房销售降幅有所收窄。从数据来看，23 城商品房年内累计销售

面积（1.1~6.30）同比增速为-29.69%，对应前值（1.1~6.23）为-31.57%。其

中一线城市(4 城) 年内累计销售面积（1.1~6.30）同比增速为-28.00%，对应

前值（1.1~6.15）为-30.42%。23 城商品房销售面积本月至今（6.1~6.30）同

比增速为-19.34%，上月（5.1-5.31）整月同比增速为-27.27%。其中一线城市

(4 城)本月至今（6.1~6.30）同比增速为-13.70%，上月（5.1-5.31）整月同比

增速为-27.80%。 

二手房销售回暖。从数据来看，11 城二手房年内累计销售面积（1.1~6.30）同

比增速为-4.00%，对应前值（1.1~6.23）为-5.80%。其中一线城市(2 城) 年内

累计销售面积（1.1~6.30）同比增速为-5.20%，对应前值（1.1~6.23）为-7.39%。

11城二手房销售面积本月至今（6.1~6.30）同比增速为19.33%，上月（5.1-5.31）

整月同比增速为-0.38%。其中一线城市(2 城)本月至今（6.1~6.30）同比增速

为 23.69%，上月（5.1-5.31）整月同比增速为 4.45%。 

行业要闻：北京调整住房商贷最低首付比例和利率下限。6 月 26 日，北京市

住建委等四部门联合发布稳楼市新政，其中提出，首套房最低首付比例从 30%

调整至 20%，5 年期以上首套房贷利率下限调整为 3.5%；调整住房公积金房

贷最低首付比例；支持多子女家庭改善性住房需求；提高购买绿色建筑、装配

式建筑或者超低能耗建筑的住房公积金贷款额度，最高至 160 万元。 

投资建议： 

我们认为，随着核心一、二线城市纷纷取消或者放松限购，降低首付比，取消

或者降低房贷利率下限，核心城市特别是一线城市需求得到提振，带动 6 月成

交降幅收窄。由于 2023 年 7 月的基数较低，预计 7 月的销售降幅有望继续收

窄。短期来看，我们认为，4 月是政策和情绪的低点，当前的政策力度和行业

基本面情况，都较 4 月份有明显的改善。中长期来看，我们认为市场的复苏依

赖于核心城市的率先复苏，核心城市市场的持续好转，将利好重点布局一二线

城市的优质房企和中介机构，华润置地、招商蛇口、绿城中国、贝壳等有望受

益。 

风险提示：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： 

2024年 7月中旬，统计局公布 6月房地产数

据。 
资料来源：国家统计局、东兴证券研究所 

行业基本资料 占比% 
  

股票家数 117 2.55% 

行业市值(亿元) 10539.21 1.29% 

流通市值(亿元) 9690.63 1.48% 

行业平均市盈率 -62.57 / 
 

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 
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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(2024/06/28) 上周涨幅 近12周累计涨幅

房地产(801180.SL) -4.75% -5.76% -0.11%

中证A股(930903.CSI) -1.92% -1.66% -0.07%

沪深300(000300.SH) -0.97% -1.30% -0.03%

本周板块涨幅前五(2024/06/28) 本周板块跌幅前五(2024/06/28)

银行 1.98% 医药生物 -3.48%

公用事业 1.00% 非银金融 -3.51%

石油石化 0.93% 商贸零售 -3.55%

国防军工 -0.45% 电力设备 -3.62%

传媒 -0.96% 房地产 -4.75%

本周板块涨幅前五(2024/06/28) 本周板块跌幅前五(2024/06/28)

世荣兆业 8.83% 大名城 -11.03%

亚通股份 7.54% 万业企业 -12.12%

*ST和展 6.63% 新湖中宝 -18.13%

华联控股 5.88% 中润资源 -19.84%

深振业A 4.86% 万通发展 -31.85%

本周涨幅(2024/06/28) 上周涨幅 近12周累计涨幅

恒生指数(HSI.HK) -1.72% 0.48% 0.06%

恒生地产及物业管理(HSPDM.HK) -2.25% -3.71% 0.01%

本周板块涨幅前五(2024/06/28) 本周板块跌幅前五(2024/06/28)

恒生电讯业指数 3.51% 恒生地产建筑业指数 -2.27%

恒生公用事业指数 0.69% 恒生原材料业指数 -2.37%

恒生金融业指数 -0.97% 恒生医疗保健业 -3.13%

恒生工业制品业指数 -1.06% 恒生资讯科技业指数 -3.35%

恒生必需性消费业 -1.32% 恒生物业服务及管理 -3.42%
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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(2024/06/28) 本周板块跌幅前五(2024/06/28)

美的置业 77.33% 万科企业 -5.49%

新世界发展 1.11% 绿城中国 -6.12%

长实集团 0.17% 越秀地产 -7.27%

中国海外发展 0.16% 绿城管理控股 -8.75%

碧桂园 0.00% 金科服务 -13.06%

年内日累计同比 月同比

(截至6月30日) (截至6月23日) (2024-6-1~2024-06-30) (2024-5)

23城 -29.69% -31.57% -19.34% -27.27%

其中：4个一线城市 -28.00% -30.42% -13.70% -27.80%
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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6月30日) (截至6月23日) (2024-6-1~2024-06-30) (2024-5)

11城 -4.00% -5.80% 19.33% -0.38%

其中：2个一线城市 -5.20% -7.39% 23.69% 4.45%
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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(2024.6.10~2024.6.16) 

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 

2024/6/24 儋州市住

房和城乡

建设局 

海南省儋州市发布通知提出，非本省户籍人员，但在海南省实际居住满 183 天的

常住人口，在儋州市购房享本地居民同等待遇。在海南省专科及以上高校就读的

学生凭所在学校的集体户口或学生证，可在儋州市购买 1 套商品住房。 

户籍政策 

2024/6/25 自然资源

部 

自然资源部正和有关部门研究如何盘活利用已出让未开发土地的政策，支持地方

政府收回、收购闲置土地。对于收地资金，自然资源部计划通过专项债券为地方

政府提供资金支持，但要求地方政府量力而行，坚决避免新增地方政府隐性债务。 

土地政策 

2024/6/25 长春市住

房公积金

管理委员

会 

长春住房公积金贷款政策拟调整，将阶段性提高单笔贷款最高额度。购房所在地

在长春市主城区及开发区（不含双阳区、九台区），有共同借款人的单笔贷款最高

额度由原来的 90 万元提高至 100 万元；无共同借款人的单笔贷款最高额度由原来

的 60 万元提高至 80 万元。 

公积金贷款

额 

2024/6/25 苏州市公

安局 

苏州市实施合法产权住房落户政策。从 8 月 1 日起，只要在苏州购房且实际居住

即可申请落户。 

户籍政策 
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2024/6/25 南通市住

房公积金

管理中心  

江苏省南通市调整公积金贷款政策，买新建改善型住宅贷款额度上浮 20%，自

2024 年 6 月 21 日起施行。 

公积金贷款

额 

2024/6/26 北京市住

房和城乡

建设委员

会 

北京市住建委等四部门联合发布稳楼市新政，其中提出，调整住房商贷最低首付

比例和利率下限，首套房最低首付比例从 30%调整至 20%，5 年期以上首套房贷

利率下限调整为 3.5%；调整住房公积金房贷最低首付比例；支持多子女家庭改善

性住房需求；提高购买绿色建筑、装配式建筑或者超低能耗建筑的住房公积金贷

款额度，最高至 160 万元；组织开展住房“以旧换新”活动等政策措施。新政自

2024 年 6 月 27 日起施行。 

房贷政策 &

限购 

2024/6/26 自然资源

部 

自然资源部开展妥善处置闲置存量土地有关工作视频培训。针对当前盘活房地产

存量土地存在的利用难、转让难、收回难等问题，自然资源部会同国家发展改革

委等部门结合各地实践探索，研究出台了三个方面 18 条政策措施。18 条政策措

施是系统施策的“政策工具箱”，限定时限、限定范围、封闭运行，在风险可控的

前提下，为企业缓解资金困难和压降债务提供政策支持。 

土地政策 

2024/6/26 鹰潭市住

房公积金

管理中心 

江西鹰潭出台公积金新规，放宽套数认定标准，仅看购房所在区（市）是否有房。

文件提出，放宽“提取和贷款并行”政策。住房公积金缴存职工在鹰潭市范围内

购买住房时，可以先提取本人及配偶住房公积金缴存账户中的资金，再申请住房

公积金贷款。 

公积金贷款 

2024/6/28 中国人民

银行 

央行货币政策委员会召开 2024 年第二季度例会。会议指出，要充分认识房地产市

场供求关系的新变化、顺应人民群众对优质住房的新期待，着力推动已出台金融

政策措施落地见效，促进房地产市场平稳健康发展。加大对“市场+保障”的住房

供应体系的金融支持力度，推动加快构建房地产发展新模式。 

政策指引 

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，随着核心一、二线城市纷纷取消或者放松限购，降低首付比，取消或者降低房贷利率下限，核心

城市特别是一线城市需求得到提振，带动 6 月成交降幅收窄。由于 2023 年 7 月的基数较低，预计 7 月的销

售降幅有望继续收窄。短期来看，我们认为，4 月是政策和情绪的低点，当前的政策力度和行业基本面情况，

都较 4 月份有明显的改善。中长期来看，我们认为市场的复苏依赖于核心城市的率先复苏，核心城市市场的

持续好转，将利好重点布局一二线城市的优质房企和中介机构，华润置地、招商蛇口、绿城中国、贝壳等有

望受益。 

6. 风险提示 

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 20240624：新房销售偏弱，二手房销售回暖—  2024-06-24 

行业普通报告 房地产周报 20240617：新房销售继续下滑，二手房销售走弱—  2024-06-17 

行业普通报告 房地产统计局 1-5 月数据点评：5 月销售降幅略微减小，新开工面积降幅明显扩大 —  2024-06-17 

行业普通报告 
房地产百强房企 1-5 月销售数据点评：百强房企销售降幅略微收窄，前 10 房企整体

降幅最小—  
2024-06-04 

行业普通报告 房地产周报 20240603：核心城市降首付、降利率，推动市场需求企稳—  2024-06-03 

行业普通报告 房地产周报 20240520：重磅政策频出，销售仍待改善—  2024-05-21 

行业普通报告 房地产统计局 1-4 月数据点评：4 月销售降幅扩大，政策力度大幅加强—  2024-05-20 

行业普通报告 房地产周报 20240513：销售降幅扩大，杭州、西安全面取消限购—  2024-05-13 

行业普通报告 房地产行业基金持仓 2024Q1：地产股持仓占比继续降低，基金继续低配地产行业—  2024-04-24 

行业普通报告 房地产周报 20240422：二手房销售降幅收窄，长沙全面放开限购—  2024-04-22 
 
资料来源：东兴证券研究所 
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