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[Table_Profit] 基本状况 

上市公司数 107 

行业总市值(亿元) 10,845.04 

行业流通市值(亿元) 4,979.85 
 

[Table_QuotePic] 行业-市场走势对比 

 

公司持有该股票比例 
 

[Table_Report] 相关报告 
 

[Table_Finance]  重点公司基本状况 

简称 
股价 EPS PE 

评级 
(元) 2023 2024E 2025E 2026E 2023 2024E 2025E 2026E 

保利发展 8.8 1.0  1.13 1.21 1.27 8.7 7.8 7.3 6.9 买入 

招商蛇口 9.0 0.7  0.9 1.07 1.15 13.9 10.0 8.4 7.8 买入 

招商积余 10.0 0.7  0.85 1.02 1.19 14.3 11.7 9.8 8.4 买入 

华润万象生活 24.6 1.3  1.59 1.9 2.23 17.5 14.1 11.8 10.1 买入 

保利物业 30.0 2.5  2.95 3.42 3.93 10.9 9.3 8.0 7.0 买入 

备注：股价使用 2024年 7月 5日收盘价 

 
 
[Table_Summary] 房地产行业周报-20240707 
◼ 一周行情回顾 

本周，申万房地产指数上涨 0.81%，沪深 300 指数下跌 0.88%，相对收益为 1.7%，

板块表现强于大盘。 

 

◼ 行业基本面 

本周(6.28-7.4)，中泰地产组跟踪的 58个重点城市一手房合计成交 49849套，同比
增速-6.4%，环比增速 5.1%；合计成交面积 499.5万平方米，同比增速-14.3%，环比
增速-1.9%。         

本周(6.28-7.4)，中泰地产组跟踪的 15个重点城市二手房合计成交 20512套，同比
增速 22.5%，环比增速 1.5%；合计成交面积 197.9万平方米，同比增速 19.8%，环比
增速-2.2%。 

本周（6.28-7.4），中泰地产组跟踪的 17个重点城市商品房库存面积 19708.1万平
方米，环比增速-0.8%，去化周期 135周。 

本周（6.24-6.30），土地供给方面，本周供应土地 3581.4万平方米，同比增速 35.
7%；供应均价 1508元/平方米，同比增速 1.5%。土地成交方面，本周成交土地 3807
万平方米，同比增速 65.9%；土地成交金额 687.7 亿元，同比增速 125%。本周土地
成交楼面价 1806元/平方米，溢价率 3.5%         
                

本周（6.28-7.4）房地产企业合计发行信用债 12.67 亿元，同比增速-83.3%，环比
增速 92.%。本月至今（7.1-7.4）房地产企业合计发行信用债 12.67 亿元，同比增
速-97.82%，环比增速-95.12%。 

投资建议： 

近期，从高频数据可以看出周度的二手房成交同环比已经呈现改善的迹象，考虑到当前
从中央到地方层面对于房地产行业的政策依然在持续倾斜，预计后续更多宽松政策有望
释放，板块估值或得到一定程度的修复。投资者可关注业绩表现稳健的房企，如越秀地
产、华发股份、保利发展、招商蛇口、绿城中国等。同时，在物业板块，华润万象生活、
中海物业、招商积余、保利物业、万物云、绿城服务等公司也值得关注。 

◼ 风险提示：销售不及预期，房地产政策放松力度不及预期，研究报告中使用的公开资料
可能存在信息滞后或更新不及时的风险。 
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1.一周行情回顾 

本周，申万房地产指数上涨 0.81%，沪深 300 指数下跌 0.88%，相对收益

为 1.7%，板块表现强于大盘。个股表现方面，申万房地产板块涨跌幅排

名前 5位的房地产个股分别为：大连友谊、西藏城投、我爱我家、中珠

医疗、城建发展，涨跌幅排名后 5位的房地产个股分别为万业企业、华

联控股、ST爱旭、大名城、三湘印象。       

                         

图表 1：本周板块涨跌幅  图表 2：本周龙头企业涨跌幅 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

 

2.行业新闻跟踪 

【地方政策】7月 5日，南京住房公积金管理中心发布《关于实施存量住房“以

旧换新”活动住房公积金配套措施的通知》。《通知》指出，如原旧房曾经使用住房

公积金贷款且已结清，在购买新房使用住房公积金贷款时，按原旧房住房公积金贷款

的贷款条件认定结果执行。参照我市多子女家庭住房公积金贷款额度，新购房住房公

积金贷款最高可贷额度上浮 20％。即个人 60万元、家庭 120万元。新购房办理购房

和还贷提取住房公积金业务，按购买原旧房时的提取条件认定结果执行。最后，上述

配套措施的实施期限与南京市存量住房“以旧换新”活动的实施期限一致。通知内容

自 2024 年 7月 5日发布之日起施行。 

【地方政策】7月 3日，安徽省宣城市旌德县住房和城乡建设局发布公告，征求

《旌德县关于进一步调整优化房地产政策措施的通知（征求意见稿）》意见。该通知

涵盖购房补贴、公积金贷款、优化销售政策、支持“卖旧买新”、强化存量房市场交

易、推行老旧房屋“自主更新”、支持农民进城购房等八个方面。该通知的发布旨在

进一步优化房地产市场环境，促进房地产市场平稳健康发展。其中，优化销售政策是

关键措施之一。根据通知，新建住宅小区的商品房销售价格将不再实行并联审查制，

房地产企业可依据市场情况自主定价，并需在售楼部进行明码标价公示，以提高市场

透明度，保护消费者权益。 
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【地方政策】7月 4日，据天津规划资源局消息，《天津市建设用地使用权转让

实施细则》已于日前正式发布。《细则》提出了“预告登记转让”及“分割、合并转

让”等土地盘活途径，为全市盘活存量资产提供政策支撑。《细则》细化了建设用地

使用权转让条件和程序，规定土地使用权人可将依法获得的建设用地使用权进行转移，

包括买卖、交换、赠与、出资等，以及司法处置、资产处置、法人或其他组织合并或

分立等形式涉及的建设用地使用权转移，并对各类建设用地使用权转移情形的办理条

件、路径等进行明确，确保政策可操作、可落地。 

【地方政策】7月 2日徐州发布显示，为促进房地产市场平稳健康发展，该市近

日出台《关于进一步优化政策措施促进房地产市场平稳健康发展的通知》（徐房联办

发【2024】3 号，以下简称：《通知》），推出降低首付比例、取消贷款利率下限、

加大房地产项目融资支持、优化主城区卖旧换新补贴流程、加大公积金支持卖旧换新

力度等 16条房地产“新政”。根据《通知》，首套房最低首付比例由 20%调整至 15%，

二套房最低首付比例由 30%调整至 25%。同时，取消了首套房和二套房个人住房贷款

利率的下限限制。此外，《通知》还提出加大房地产项目融资支持，优化主城区卖旧

换新补贴流程，并提高公积金支持卖旧换新的力度。对于申请住房卖旧换新的购房人，

若享受到政府购房补贴，可通过绿色服务专窗办理提取和贷款业务，贷款最高上限提

升 20%。 

表 3：本周新闻汇总 

类型 内容 来源 日期 

地方政策 

7月 5日，南京住房公积金管理中心发布《关于实施存量住

房“以旧换新”活动住房公积金配套措施的通知》。《通

知》指出，如原旧房曾经使用住房公积金贷款且已结清，在

购买新房使用住房公积金贷款时，按原旧房住房公积金贷款

的贷款条件认定结果执行。参照我市多子女家庭住房公积金

贷款额度，新购房住房公积金贷款最高可贷额度上浮

20％。即个人 60万元、家庭 120万元。新购房办理购房和

还贷提取住房公积金业务，按购买原旧房时的提取条件认定

结果执行。最后，上述配套措施的实施期限与南京市存量住

房“以旧换新”活动的实施期限一致。通知内容自 2024 年

7月 5日发布之日起施行。 

南京市政府 2024/7/5 

地方政策 

7月 3日，安徽省宣城市旌德县住房和城乡建设局发布公

告，征求《旌德县关于进一步调整优化房地产政策措施的通

知（征求意见稿）》意见。该通知涵盖购房补贴、公积金贷

款、优化销售政策、支持“卖旧买新”、强化存量房市场交

易、推行老旧房屋“自主更新”、支持农民进城购房等八个

方面。该通知的发布旨在进一步优化房地产市场环境，促进

房地产市场平稳健康发展。其中，优化销售政策是关键措施

之一。根据通知，新建住宅小区的商品房销售价格将不再实

行并联审查制，房地产企业可依据市场情况自主定价，并需

在售楼部进行明码标价公示，以提高市场透明度，保护消费

者权益。 

宣城市政府 2024/7/3 



 
 
 

请务必阅读正文之后的重要声明部分 - 4 - 

  行业研究周报 

地方政策 

7月 4日，据天津规划资源局消息，《天津市建设用地使用

权转让实施细则》已于日前正式发布。《细则》提出了“预

告登记转让”及“分割、合并转让”等土地盘活途径，为全

市盘活存量资产提供政策支撑。《细则》细化了建设用地使

用权转让条件和程序，规定土地使用权人可将依法获得的建

设用地使用权进行转移，包括买卖、交换、赠与、出资等，

以及司法处置、资产处置、法人或其他组织合并或分立等形

式涉及的建设用地使用权转移，并对各类建设用地使用权转

移情形的办理条件、路径等进行明确，确保政策可操作、可

落地。 

天津市政府 2024/7/4 

地方政策 

7月 2日徐州发布显示，为促进房地产市场平稳健康发展，

该市近日出台《关于进一步优化政策措施促进房地产市场平

稳健康发展的通知》（徐房联办发【2024】3 号，以下简

称：《通知》），推出降低首付比例、取消贷款利率下限、

加大房地产项目融资支持、优化主城区卖旧换新补贴流程、

加大公积金支持卖旧换新力度等 16条房地产“新政”。根

据《通知》，首套房最低首付比例由 20%调整至 15%，二套

房最低首付比例由 30%调整至 25%。同时，取消了首套房和

二套房个人住房贷款利率的下限限制。此外，《通知》还提

出加大房地产项目融资支持，优化主城区卖旧换新补贴流

程，并提高公积金支持卖旧换新的力度。对于申请住房卖旧

换新的购房人，若享受到政府购房补贴，可通过绿色服务专

窗办理提取和贷款业务，贷款最高上限提升 20%。 

徐州市政府 2024/7/2 

 

来源：各地方政府网站、观点网、中泰证券研究所 

 

 

3.个股公告及新闻跟踪 

【中海发展】7 月 5 日，中国海外发展有限公司发布 2024 年 6 月 30 日止六

个月的物业销售和土地收购情况。据公告，2024年 6月单月，中海实现合约物业

销售额约 466.77 亿元，销售面积约 147.06 万平方米，销售额同比上升 40.6%，

销售面积同比上升 6.4%。2024 年 1 月至 6 月，中海累计实现合约物业销售额约

1483.78亿元，累计销售面积约 543.91 万平方米，销售额同比下降 17.6%，销售

面积同比下降 32.3%。另外，截至 6 月 30 日，中海已认购物业销售约 130.88 亿

元，预期未来数月内将转化为合约物业销售。这是继今年 3月成功冲刺 400亿元

合约销售额后，中海进一步达成了 450 亿元合约销售额目标。 

【中国金茂】7 月 5 日，中国金茂控股集团有限公司公告披露，公司行使优

先购买权，涉及一项资产支持证券计划。此举旨在通过证券化集团持有的相关物

业，筹集资金以支持运营和业务发展。交易名称为“金茂华福 - 金茂酒店鑫选 1

号资产支持专项计划”，于 2021年 11月 24日签订。交易相关方包括上海枞茂、

金茂集团以及华福证券。金茂集团作为中国金茂控股集团有限公司的间接全资子
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公司，与上海枞茂和华福证券共同参与此次交易。行使优先购买权的日期定于

2024 年 7 月 5 日，行使价格（即全部回购的资产支持证券面值）为 9.66 亿元。

根据国有资产监督管理部门的评估及备案，行使条件已满足。 

【中南集团】7 月 4 日消息，中南集团于 2024 年上半年在 35 个城市累计交

付了 65 个批次的房地产项目，总计约 3.2万套房屋。同时，中南建筑板块也完成

了 42个项目的履约交付，覆盖面积达到 118万平方米。中南集团共计 44个房地

产项目申报融资“白名单”，涉及保交付房屋套数超 3.25 万套，已确认 12个项

目入围白名单，累计已获各类融资支持超 5.5 亿元。 

【融信中国】7月 3日，融信中国控股有限公司发布 2024年 6月未经审核营

运数据公告。根据公告，融信中国在 2024年 6月单月实现总合约销售额约为 5.43

亿元，合约建筑面积约为 40854 平方米，平均合约售价约为每平方米 13303 元。

而截至 2024 年 6 月 30 日止六个月，公司累计实现总合约销售额约为 33.62 亿

元，合约建筑面积约为 283467 平方米，平均合约售价约为每平方米 11860元。 

表 4：本周公司公告及新闻汇总 

公司名称 内容 日期 

中海发展 

7月 5日，中国海外发展有限公司发布 2024 年 6月 30日止六个月的物业

销售和土地收购情况。据公告，2024 年 6月单月，中海实现合约物业销

售额约 466.77 亿元，销售面积约 147.06万平方米，销售额同比上升

40.6%，销售面积同比上升 6.4%。2024年 1月至 6月，中海累计实现合约

物业销售额约 1483.78亿元，累计销售面积约 543.91 万平方米，销售额

同比下降 17.6%，销售面积同比下降 32.3%。另外，截至 6月 30日，中海

已认购物业销售约 130.88 亿元，预期未来数月内将转化为合约物业销

售。这是继今年 3月成功冲刺 400亿元合约销售额后，中海进一步达成了

450亿元合约销售额目标。 

2024/7/5 

中国金茂 

7月 5日，中国金茂控股集团有限公司公告披露，公司行使优先购买权，

涉及一项资产支持证券计划。此举旨在通过证券化集团持有的相关物业，

筹集资金以支持运营和业务发展。交易名称为“金茂华福 - 金茂酒店鑫

选 1号资产支持专项计划”，于 2021 年 11月 24日签订。交易相关方包

括上海枞茂、金茂集团以及华福证券。金茂集团作为中国金茂控股集团有

限公司的间接全资子公司，与上海枞茂和华福证券共同参与此次交易。行

使优先购买权的日期定于 2024年 7月 5日，行使价格（即全部回购的资

产支持证券面值）为 9.66 亿元。根据国有资产监督管理部门的评估及备

案，行使条件已满足。 

2024/7/5 

中南集团 

7月 4日消息，中南集团于 2024 年上半年在 35个城市累计交付了 65 个

批次的房地产项目，总计约 3.2 万套房屋。同时，中南建筑板块也完成了

42个项目的履约交付，覆盖面积达到 118 万平方米。中南集团共计 44个

房地产项目申报融资“白名单”，涉及保交付房屋套数超 3.25 万套，已

确认 12个项目入围白名单，累计已获各类融资支持超 5.5亿元。 

2024/7/4 
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4.行业基本面 

4.1重点城市一手房成交分析 

本周(6.28-7.4)，中泰地产组跟踪的 58 个重点城市一手房合计成交 49849 套，

同比增速-6.4%，环比增速 5.1%；合计成交面积 499.5 万平方米，同比增速-14.3%，

环比增速-1.9%。分能级来看，一线城市、二线城市和三四线城市成交套数同比增速

为-7.7%、-22.3%和 12%，环比增速为 7.3%、-4.9%和 12.5%；一线城市、二线城市和

三四线城市成交面积同比增速为 1.7%、-11.6%和-29.4%，环比增速为 9.9%、7.4%和

-22.7%。 

图表 5：一手房成交套数同比分析（周度）  图表 6：一手房成交套数同比分析（8周移动平

均） 

 

 

 
来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

 

图表 7：一手房成交面积同比分析（周度）  图表 8：一手房成交面积同比分析（8周移动平

均） 

-35.2%

-30.2%

-39.9%

-31.1%

-5.2%

-6.4%

-50%

-40%

-30%

-20%

-10%

0%

10%

20%

2024/5/30 2024/6/6 2024/6/13 2024/6/20 2024/6/27 2024/7/4

一线同比（%） 二线同比（%）
三四线同比（%） 合计同比（%）

-60%

-50%

-40%

-30%

-20%

-10%

0%

2
0

2
1

/1
2

/1
6

2
0

2
1

/1
2

/3
0

2
0

2
2

/1
/1

3

2
0
2

2
/1

/2
7

2
0

2
2

/2
/1

0

2
0

2
2

/2
/2

4

2
0

2
2

/3
/1

0

2
0

2
2

/3
/2

4

2
0

2
2

/4
/7

2
0

2
2

/4
/2

1

2
0

2
2

/5
/5

2
0

2
2

/5
/1

9

2
0

2
2

/6
/2

2
0

2
2

/6
/1

6

2
0

2
2

/6
/3

0

2
0

2
2

/7
/1

4

2
0

2
2

/7
/2

8

2
0
2

4
/3

/1
4

2
0

2
4

/3
/2

8

2
0

2
4

/4
/1

1

2
0

2
4

/4
/2

5

2
0

2
4

/5
/9

2
0

2
4

/5
/2

3

2
0

2
4

/6
/6

2
0

2
4

/6
/2

0

2
0

2
4

/7
/4

合计同比（%） 一线同比（%）
二线同比（%） 三四线同比（%）

融信中国 

7月 3日，融信中国控股有限公司发布 2024 年 6月未经审核营运数据公

告。根据公告，融信中国在 2024年 6月单月实现总合约销售额约为 5.43

亿元，合约建筑面积约为 40854平方米，平均合约售价约为每平方米

13303元。而截至 2024年 6月 30日止六个月，公司累计实现总合约销售

额约为 33.62 亿元，合约建筑面积约为 283467 平方米，平均合约售价约

为每平方米 11860 元。 

2024/7/3 

 

来源：观点网、中泰证券研究所 
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来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

本月至今（7.1-7.7），中泰地产组跟踪的 58个重点城市一手房合计成交 30492

套，同比增速-10.4%，环比增速 17.2%；合计成交面积 299.2 万平方米，同比增速-

18.4%，环比增速 9.7%。分能级来看，一线城市、二线城市和三四线城市成交套数同

比增速为-6.7%、-36.1%和 26.4%，环比增速为 13.3%、-9.5%和 57.7%；一线城市、二

线城市和三四线城市成交面积同比增速为 11.8%、-31%和-15.1%，环比增速为 37.8%、

-4%和 14.1%。             

图表 9：一手房成交套数同比分析（月度）  图表 10：一手房成交套数环比分析（月度） 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

图表 11：一手房成交面积同比分析（月度）  图表 12：一手房成交面积环比分析（月度） 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 
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表 13：58城一手房成交套数及成交面积 

 

一手房 

城市 
指标 最新一周 同比增速

（%） 

环比增速

（%） 

8周周均 

合计 
套数（套） 49849 -6.4% 5.1% 33279  

成交面积（万平） 499.5 -14.3% -1.9% 356  

一线城市 
套数（套） 13273 -7.7% 7.3% 9112  

成交面积（万平） 127.1 1.7% 9.9% 80  

二线城市 
套数（套） 15778 -22.3% -4.9% 13193  

成交面积（万平） 243.7 -11.6% 7.4% 182  

三四线城市 
套数（套） 20798 12.0% 12.5% 10975  

成交面积（万平） 128.8 -29.4% -22.7% 93  

重点城市 

北京 
套数（套） 3636 37.6% 23.8% 2220  

成交面积（万平） 41.5 102.5% 37.3% 20  

上海 
套数（套） 5441 -19.5% 35.9% 3204  

成交面积（万平） 47.6 -19.4% 2.1% 32  

广州 
套数（套） 3376 -1.4% -23.6% 3007  

成交面积（万平） 28.7 6.4% 1.1% 21  

深圳 
套数（套） 820 -47.2% -18.5% 681  

成交面积（万平） 9.2 -49.9% -10.3% 7  

杭州 
套数（套） 3027 51.0% 64.4% 1508  

成交面积（万平） 51.4 53.3% 100.9% 22  

南京 
套数（套） 0 -100.0% - 345  

成交面积（万平） 0.0 -100.0% - 5  

武汉 
套数（套） 4175 51.8% 71.9% 2206  

成交面积（万平） 49.7 43.9% 54.3% 27  

成都 
套数（套） 1897 -49.4% -13.3% 2165  

成交面积（万平） 64.0 -12.1% 2.9% 52  

青岛 
套数（套） 1755 -27.6% 10.0% 1839  

成交面积（万平） 25.9 -15.6% 41.7% 22  

福州 
套数（套） 0 -100.0% - 0  

成交面积（万平） 0.0 -100.0% - 0  

济南 
套数（套） 2220 -2.5% 4.9% 1956  

成交面积（万平） 20.8 -3.8% 2.6% 18  

宁波 
套数（套） 478 -31.6% -50.7% 556  

成交面积（万平） 6.0 -39.6% -50.2% 7  

南宁 套数（套） 1160 -32.4% -56.1% 1207  

 成交面积（万平） 14.2 13.4% -28.9% 10  

苏州 套数（套） 534 -58.7% -75.7% 961  

 成交面积（万平） 5.3 -69.4% -81.0% 12  

无锡 套数（套） 532 -60.5% - 451  
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 成交面积（万平） 6.4 -68.4% - 6  
 

来源：Wind、中泰证券研究所 

 

4.2.重点城市二手房成交分析 

本周(6.28-7.4)，中泰地产组跟踪的 15 个重点城市二手房合计成交 20512 套，

同比增速 22.5%，环比增速 1.5%；合计成交面积 197.9 万平方米，同比增速 19.8%，

环比增速-2.2%。分能级来看，一线城市、二线城市和三四线城市成交套数同比增速

为 55.3%、16.3%和-1%，环比增速为 17.2%、-4.1%和-4.6%；一线城市、二线城市和

三四线城市成交面积同比增速为 56.6%、12%和 0.3%，环比增速为 20.3%、-9.3%和-

9.7%                、 

图表 14：二手房成交套数同比分析（周度）  图表 15：二手房成交套数同比分析（8周移动平均） 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

 

图表 16：二手房成交面积同比分析（周度）  图表 17：二手房成交面积同比分析（8周移动平

均） 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

本月至今（7.1-7.7），中泰地产组跟踪的 15个重点城市二手房合计成交 18446

套，同比增速 21.4%，环比增速-11.2%；合计成交面积 180.2 万平方米，同比增速

21.1%，环比增速-8.6%。分能级来看，一线城市、二线城市和三四线城市成交套数同

比增速为 55%、15%和 7.2%，环比增速为 3.7%、-18.5%和-1.5%；一线城市、二线城市
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和三四线城市成交面积同比增速为 54%、17%和 3.3%，环比增速为 7.5%、-77.1%和

3.4%。                  

图表 18：二手房成交套数同比分析（月度）  图表 19：二手房成交套数环比分析（月度） 

 

 

 
来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

 

图表 20：二手房成交面积同比分析（月度）  图表 21：二手房成交面积环比分析（月度） 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

表 22：15城二手房成交套数及成交面积 

二手房 

城市 
指标 最新一周 同比增速

（%） 

环比增速

（%） 

8周周均 

合计 
套数（套） 20512 22.5% 1.5% 20564 

成交面积（万平） 197.9 19.8% -2.2% 199 

一线城市 
套数（套） 6352 55.3% 17.2% 5197 

成交面积（万平） 58.9 56.6% 20.3% 47 

二线城市 
套数（套） 11037 16.3% -4.1% 12155 

成交面积（万平） 106.2 12.0% -9.3% 119 

三四线城市 
套数（套） 3123 -1.0% -4.6% 3213 

成交面积（万平） 32.9 0.3% -9.7% 33 

重点城市 

北京 
套数（套） 5017 49.0% 22.9% 3927 

成交面积（万平） 44.3 44.6% 22.4% 35 

深圳 
套数（套） 1335 84.9% -0.4% 1269 

成交面积（万平） 14.5 109.9% 14.3% 12 

杭州 套数（套） 1161 116.2% -14.4% 1286 
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成交面积（万平） 11.1 114.5% -14.2% 12 

南京 
套数（套） 0 -100.0% - 1003 

成交面积（万平） 0.0 -100.0% - 9 

成都 
套数（套） 4300 21.5% -10.6% 4602 

成交面积（万平） 49.3 27.9% -7.6% 51 

青岛 
套数（套） 1440 55.2% 8.4% 1431 

成交面积（万平） 14.5 67.3% 8.4% 14 

厦门 
套数（套） 717 34.8% 9.3% 621 

成交面积（万平） 5.6 26.8% 3.7% 6 

南宁 
套数（套） 1002 102.0% 10.6% 818 

成交面积（万平） 9.7 80.5% 15.2% 8 

苏州 
套数（套） 1592 21.2% 7.9% 1445 

成交面积（万平） 16.0 -14.3% -32.0% 19 

无锡 
套数（套） 825 28.3% -15.9% 949 

成交面积（万平） 0.0 0.0% 0.0% 0 

东莞 
套数（套） 723 3.3% -7.8% 649 

成交面积（万平） 6.6 -2.7% -11.3% 6 

扬州 
套数（套） 329 4.4% -16.1% 439 

成交面积（万平） 3.4 12.9% -17.6% 4 

佛山 
套数（套） 1666 -2.0% 0.1% 1735 

成交面积（万平） 18.0 -2.7% -12.7% 18 

金华 套数（套） 224 -13.8% 9.3% 179 

 成交面积（万平） 2.3 -21.6% 5.1% 2 

江门 套数（套） 181 0.0% -21.3% 212 

 成交面积（万平） 2.6 64.4% 25.1% 2 
 

来源：Wind、中泰证券研究所 

注：一线城市（2个）包括北京、深圳；二线城市（8个）包括杭州、南京、成都、青岛、厦门、南宁、苏州和无锡；三四线城市（6个）包括东莞、扬州、

岳阳、佛山、金华和江门；除南京采用住宅口径外其他城市均采用商品房口径。 

 

 

4.3.重点城市库存情况分析 

本周（6.28-7.4），中泰地产组跟踪的 17 个重点城市商品房库存面积 19708.1

万平方米，环比增速-0.8%，去化周期 135 周。分能级来看，一线城市、二线城市和

三四线城市库存面积环比增速分别为-1.1%、-0.4%、-0.7%，去化周期分别为 117.1

周、153 周、154.5周              

                  

图表 23：17城合计库存面积及去化周期  图表 24：一线城市库存面积及去化周期 
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来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

 

图表 25：二线城市库存面积及去化周期  图表 26：三线城市库存面积及去化周期 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

 

 

表 27：17城库存面积及去化周期 

17城库存面积及去化周期 

 

库存面积 

(万平) 

环比增速 

（%） 

3 个月周均销售 

（万平） 

去化周期 

（周） 

上周去化周

期 

（周） 

合计 19708 -0.76% 146.0 135.0 141.8 

一线城市 8672 -1.09% 74.0 117.1 126.4 

二线城市 7683 -0.40% 50.2 153.0 156.1 

三四线城市 3353 -0.70% 21.7 154.5 157.4 

重点城市 

北京 2324 -2.98% 18.1 128.5 148.3 

上海 2997 -0.67% 29.8 100.5 102.7 

广州 2492 -0.13% 19.3 129.1 144.2 

深圳 859 -0.10% 6.8 126.0 132.7 

杭州 737 -0.96% 17.6 41.8 47.4 

南京 2871 0.00% 6.2 462.2 352.3 

南宁 837 0.00% 8.1 103.5 111.4 

福州 1241 0.00% 0.0 - - 
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厦门 288 -1.48% 2.6 109.8 111.5 

宁波 346 -1.26% 5.4 63.6 106.0 

苏州 1363 -1.08% 10.2 133.4 124.1 

江阴 0 - 1.2 0.0 0.0 

温州 1467 -2.14% 15.6 94.2 101.2 

泉州 774 1.08% 0.6 1211.2 1245.2 

莆田 412 0.49% 0.8 539.3 567.1 

宝鸡 519 -0.33% 3.5 146.9 132.0 

东营 182 0.00% 0.0 - - 
 

来源：Wind、中泰证券研究所 

注：一线城市（4个）包括北京、上海、深圳和广州；二线城市（7个）包括杭州、南京、南宁、福州、厦门、宁波和苏州；三四线城市（4个）包括泉州、

莆田、宝鸡和东营；除厦门、宁波采用住宅口径外其他城市均采用商品房口径 

 

 

4.4.土地市场供给与成交分析 

本周（6.24-6.30），土地供给方面，本周供应土地 3581.4万平方米，同比增速

35.7%；供应均价 1508元/平方米，同比增速 1.5%。土地成交方面，本周成交土

地 3807万平方米，同比增速 65.9%；土地成交金额 687.7亿元，同比增速 125%。

本周土地成交楼面价 1806元/平方米，溢价率 3.5%。分能级来看，一线城市、二

线城市和三四线城市溢价率分别为 0.6%、3.4%、5.2%。      

   

图表 28：100大中城市商品房土地供应面积  图表 29：100大中城市商品房土地供应均价 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

   

图表 30：100大中城市商品房土地成交面积  图表 31：100大中城市商品房土地成交金额 
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来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

 

图表 32：100大中城市商品成交土地楼面价及溢价率  图表 33：100大中城市商品房成交土地各线城市溢

价率 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

 

 

表 34：近期房企拿地明细 

房企名称 城市 区域 
土地面积

（平方米） 

规划计容面积 

（平方米） 

土地总价 

（万元） 

权益比例

（%） 
拿地时间 

越秀地产 上海市 静安区 8,168.22 20,420.55 159,682.00 95.00 2024-04-17 

龙湖集团 上海市 奉贤区 38,059.94 83,731.87 153,731.00 70.00 2024-04-17 

龙湖集团 成都市 金牛区 9,558.39 26,381.16 38,695.00 100.00 2024-04-19 

招商蛇口 郑州市 二七区 43,059.77 107,649.43 36,156.00 49.50 2024-04-23 

越秀地产 广州市 天河区 19,151.71 30,642.74 145,518.00 27.77 2024-04-26 

万科 沈阳市 皇姑区 21,497.93 45,145.65 26,009.59 51.00 2024-04-28 

万科 沈阳市 皇姑区 32,511.99 52,019.18 26,009.59 51.00 2024-04-28 

龙湖集团 杭州市 拱墅区 32,262.00 70,976.40 143,486.00 100.00 2024-04-29 

招商蛇口 三亚市 崖州区 21,780.34 54,450.85 35,380.00 13.00 2024-05-08 

合肥城建 合肥市 瑶海区 34,047.71 37,452.48 40,959.40 100.00 2024-05-10 

合肥城建 合肥市 瑶海区 56,826.89 56,826.89 68,362.75 100.00 2024-05-10 

保利发展 中山市 中山市 8,793.86 21,984.65 16,488.49 100.00 2024-05-17 

中国海外发展 北京市 石景山区 68,004.71 205,374.22 575,000.00 100.00 2024-05-22 
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城建发展 上海市 杨浦区 5,684.51 8,526.77 49,800.00 100.00 2024-05-29 

保利发展 上海市 杨浦区 14,064.00 16,877.00 149,000.00 90.00 2024-06-06 

来源：Wind、中泰证券研究所 

4.5.房地产行业融资分析 

本周（6.28-7.4）房地产企业合计发行信用债 12.67亿元，同比增速-83.3%，环

比增速 92.0%。本月至今（7.1-7.4）房地产企业合计发行信用债 12.67亿元，同

比增速-84.94%，环比增速-51.27%。    

图表 35：房企信用债发行额（周度）  图表 36：房企信用债发行额（月度） 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

5.投资观点 

近期，从高频数据可以看出周度的二手房成交同环比已经呈现改善的迹象，考虑

到当前从中央到地方层面对于房地产行业的政策依然在持续倾斜，预计后续更多

宽松政策有望释放，板块估值或得到一定程度的修复。投资者可关注业绩表现稳

健的房企，如越秀地产、华发股份、保利发展、招商蛇口、绿城中国等。同时，

在物业板块，华润万象生活、中海物业、招商积余、保利物业、万物云、绿城服

务等公司也值得关注。 

6.风险提示 

销售不及预期，房地产政策放松力度不及预期，研究报告中使用的公开资料可能

存在信息滞后或更新不及时的风险。 
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投资评级说明： 

 评级 说明 

股票评级 

买入 预期未来 6~12 个月内相对同期基准指数涨幅在 15%以上 

增持 预期未来 6~12 个月内相对同期基准指数涨幅在 5%~15%之间 

持有 预期未来 6~12 个月内相对同期基准指数涨幅在-10%~+5%之间 

减持 预期未来 6~12 个月内相对同期基准指数跌幅在 10%以上 

行业评级 

增持 预期未来 6~12 个月内对同期基准指数涨幅在 10%以上 

中性 预期未来 6~12 个月内对同期基准指数涨幅在-10%~+10%之间 

减持 预期未来 6~12 个月内对同期基准指数跌幅在 10%以上 

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；新三板市场以三板成指（针对协议转让标的）或三板做市指数（针对

做市转让标的）为基准；香港市场以摩根士丹利中国指数为基准，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）。 
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