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《房地产行业周报（2024 年第 26 周）-地产销售季末改善，北京

出台楼市新政》 ——2024-07-02

《房地产行业周报（2024 年第 25周）-新房成交呈现季末冲量，

二手房同比持续改善》 ——2024-06-25

《数据背后的地产基建图景（九）-地产政策落地带来阶段性改

善，基建增速延续放缓》 ——2024-06-24

《统计局2024年 1-5月房地产数据点评-销售量价单月降幅均收

窄，开竣工累计同比持续改善》 ——2024-06-17

《房地产行业2024年中期投资策略-等待复苏》——2024-06-12

近期核心观点：

自5月各地陆续放松限购限贷政策后，6月地产销售确有起色，但7月以来

数据有所回落，新房和二手房市场仍呈冷热分化态势。考虑到二手房市场火

热的背后是以价换量，新房价格承压，目前仍无法判断何时能止跌，难以给

出房企资产的真实价值。但市场对新房价格下跌已做好较充分准备。地产板

块经历大幅回调后，已挤出了之前的过高预期，地产股仍具备博弈机会。个

股端推荐华润置地、滨江集团、中国海外发展。

市场表现回顾：

2024.7.1-2024.7.7期间，房地产板块68只个股上涨，35只个股下跌，7只

个股持平，占比分别为62%、32%、6%。房地产指数（中信）上涨0.79%，沪

深300指数下跌0.88%，房地产板块跑赢沪深300指数1.67个百分点，位居

所有行业第6位。近一个月，房地产指数（中信）下跌10.06%，沪深300指

数下跌4.55%，房地产板块跑输沪深300指数5.51个百分点。近半年来，房

地产指数（中信）下跌17.96%，沪深300指数上涨1.56%，房地产板块跑输

沪深300指数19.52个百分点。

行业数据跟踪：

新房方面，成交量季末冲高后回落。从日频跟踪来看，2024年7月7日，30

城新建商品房7天移动平均成交面积同比-7%；其中，一线城市、二线城市、

三线城市新建商品房7天移动平均成交面积同比分别为-3%、-18%、+18%。

截至2024年7月7日，30城新建商品房当年累计成交4672万㎡，同比-35%；

其中，一线城市、二线城市、三线城市新建商品房成交面积累计同比分别为

-31%、-37%、-35%。

二手房方面，成交同比持续改善。从日频跟踪来看，2024年 7月 7日，18

城二手住宅7天移动平均成交套数同比为+35%；其中，一线城市、二线城市、

三线城市二手住宅7天移动平均成交套数同比分别为+62%、+32%、+17%。截

至2024年7月7日，18城二手住宅当年累计成交37.1万套，同比-9%；其

中，一线城市、二线城市、三线城市二手住宅当年成交套数累计同比分别为

-2%、-10%、-12%。

行业政策要闻：

2024.7.1-2024.7.7期间，房地产行业政策要闻主要包括：①广东佛山调整

住房贷款政策，挂牌出售或出租房产不计入家庭套数。②广东深圳多家商业

银行宣布个人住房按揭贷款须主体封顶后放款。③江苏南京全市取消商品住

房项目公证摇号销售要求，由开发企业自主销售。

风险提示：

①政策落地效果及后续推出强度不及预期；②外部环境变化等因素致行

业基本面超预期下行；③房企信用风险事件超预期冲击。
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1.近期核心观点

自 5 月各地陆续放松限购限贷政策后，6 月地产销售确有起色，但 7 月以来数据

有所回落，新房和二手房市场仍呈冷热分化态势。考虑到二手房市场火热的背后

是以价换量，新房价格承压，目前仍无法判断何时能止跌，难以给出房企资产的

真实价值。但市场对新房价格下跌已做好较充分准备。地产板块经历大幅回调后，

已挤出了之前的过高预期，地产股仍具备博弈机会。个股端推荐华润置地、滨江

集团、中国海外发展。

2.市场表现回顾

2.1 板块方面，上周房地产板块涨幅位居所有行业第 6 位

2024.7.1-2024.7.7 期间，房地产指数（中信）上涨 0.79%，沪深 300 指数下跌

0.88%，房地产板块跑赢沪深 300 指数 1.67 个百分点，位居所有行业第 6 位。近

一个月，房地产指数（中信）下跌 10.06%，沪深 300 指数下跌 4.55%，房地产板

块跑输沪深 300 指数 5.51 个百分点。近半年来，房地产指数（中信）下跌 17.96%，

沪深 300 指数上涨 1.56%，房地产板块跑输沪深 300 指数 19.52 个百分点。

图1：近一周 A股各行业涨跌排名

资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理
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图2：近 1个月房地产板块与沪深 300 走势比较 图3：近半年房地产板块与沪深 300 走势比较

资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理 资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理

2.2 个股方面，上涨、下跌、持平占比分别为 62%、32%、6%

2024.7.1-2024.7.7 期间，房地产板块 68 只个股上涨，35 只个股下跌，7 只个股

持平，占比分别为 62%、32%、6%。涨跌幅居前 5 位的个股为：西藏城投、北汽蓝

谷、城建发展、城投控股、滨江集团，居后 5位的个股为：万业企业、华联控股、

爱旭股份、大名城、福瑞达。

图4：板块上涨、下跌及持平家数 图5：涨跌幅前五个股

资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理 资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理

3.行业数据跟踪

3.1 新房方面，成交量季末冲高后回落

从日频跟踪来看，2024 年 7 月 7日，30 城新建商品房 7 天移动平均成交面积同比

-7%；其中，北京、上海、广州、深圳新建商品房 7 天移动平均成交面积同比分别

为-24%、-39%、+197%、+77%；一线城市、二线城市、三线城市新建商品房 7天移

动平均成交面积同比分别为-3%、-18%、+18%。
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截至 2024 年 7 月 7 日，30 城新建商品房当年累计成交 4672 万㎡，同比-35%；其

中，北京、上海、广州、深圳新建商品房成交面积累计同比分别为-34%、-33%、

-26%、-22%；一线城市、二线城市、三线城市新建商品房成交面积累计同比分别

为-31%、-37%、-35%。

图6：历年 30城新建商品房单日成交 7天移动平均（万㎡）

资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理

图7：北京单日成交 7天移动平均（万㎡） 图8：上海单日成交 7 天移动平均（万㎡）

资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理 资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理
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图9：广州单日成交 7天移动平均（万㎡） 图10：深圳单日成交 7天移动平均（万㎡）

资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理 资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理

图11：一线城市单日成交 7 天移动平均（万㎡） 图12：二线城市单日成交 7天移动平均（万㎡）

资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理 资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理

图13：三线城市单日成交 7 天移动平均（万㎡） 图14：30 城新建商品房成交面积累计同比，2024

资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理 资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理
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图15：主流城市新建商品房成交面积累计同比，2024 图16：分能级新建商品房成交面积累计同比，2024

资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理 资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理

3.2 二手房方面，成交同比持续改善

从日频跟踪来看，2024 年 7 月 7日，18 城二手住宅 7 天移动平均成交套数同比为

+35%；其中，北京、深圳、成都、杭州二手住宅 7 天移动平均成交套数同比分别

为+43%、+147%、+23%、+165%；一线城市、二线城市、三线城市二手住宅 7 天移

动平均成交套数同比分别为+62%、+32%、+17%。

截至 2024 年 7 月 7 日，18 城二手住宅当年累计成交 37.1 万套，同比-9%；其中，

北京、深圳、成都、杭州二手住宅当年成交套数累计同比分别为-10%、+37%、-13%、

+22%；一线城市、二线城市、三线城市二手住宅当年成交套数累计同比分别为-2%、

-10%、-12%。

图17：历年 18 城二手住宅单日成交 7天移动平均（套）

资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理
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图18：北京单日成交 7 天移动平均（套） 图19：深圳单日成交 7天移动平均（套）

资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理 资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理

图20：成都单日成交 7 天移动平均（套） 图21：杭州单日成交 7天移动平均（套）

资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理 资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理

图22：一线城市单日成交 7 天移动平均（套） 图23：二线城市单日成交 7天移动平均（套）

资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理 资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理
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图24：三线城市单日成交 7 天移动平均（套） 图25：18 城二手住宅成交套数累计同比，2024

资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理 资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理

图26：主流城市二手住宅成交套数累计同比，2024 图27：分城市能级二手住宅成交套数累计同比，2024

资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理 资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理

4.行业政策要闻

2024.7.1-2024.7.7 期间，房地产行业政策要闻主要包括：①广东佛山调整住房

贷款政策，挂牌出售或出租房产不计入家庭套数。②广东深圳多家商业银行宣布

个人住房按揭贷款须主体封顶后放款。③江苏南京全市取消商品住房项目公证摇

号销售要求，由开发企业自主销售。
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表1：上周房地产行业政策要闻梳理

序号 日期 涉及地区 政策/新闻 主要内容 部门

1 7月 2日广东佛山 《关于个人住房贷款中

住房套数认定有关工作

的通知》

1. 居民家庭通过佛山市住房保障和房产信息网挂牌出售或出租的商品住房

将不会计入家庭住房套数的统计。

2. 自 2024 年 8 月 1 日起，若居民家庭名下除已挂牌出售或出租的住房外无

其他住房，再次购买商品房时，将按照首套购房政策执行，首付比例为 15%。

佛山市住房和城乡建

设局

2 7月 4日广东深圳 银行将仅对主体结构已

封顶的住房项目发放个

人住房按揭贷款

深圳地区多家商业银行宣布，个人住房按揭贷款的放款条件将进行调整，要

求贷款必须在住房主体结构封顶后才能进行。这一规定源于中国人民银行在

2003 年发布的《关于进一步加强房地产信贷业务管理的通知》（简称“121

号文”），其中提到“为减轻借款人不必要的利息负担，商业银行只能对购

买主体结构已封顶住房的个人发放个人住房贷款”。此外，2007 年 9月 27

日，中国人民银行与原中国银行业监督管理委员会联合发布的《关于加强商

业性房地产信贷管理的通知》（简称“359 号文”）也重申“商业银行只能对

购买主体结构已封顶住房的个人发放住房贷款”。

深圳市银行

3 7月 5日江苏南京 《关于取消商品住房项

目公证摇号销售要求的

通知》

为贯彻落实国家房地产有关决策部署，适应房地产市场供求关系新变化，经

市政府同意，自即日起，全市取消商品住房项目公证摇号销售要求，由开发

企业自主销售。

南京市住房保障和房

产局、南京市司法局

资料来源：各地政府官网、国信证券经济研究所整理

5.风险提示

①政策落地效果及后续推出强度不及预期；②外部环境变化等因素致行业基本面

超预期下行；③房企信用风险事件超预期冲击。
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