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房地产
三中全会强调防范化解风险，新型城镇化持续推

进

周度观点：

 三中全会：防范化解房地产风险，推进新型城镇化

7月 18 日，二十届三中全会落幕。全会审议决定与会后新闻发布会中多次

提出与地产相关政策指引。（1）防风险：本次三中全会延续 2023 年经济

工作会议的指示：要统筹好发展和安全，落实好防范化解房地产、地方政

府债务、中小金融机构等重点领域风险的各项举措。新闻发布会中，中央

财办副主任韩文秀指出：加快构建房地产发展新模式，消除过去“高负债、

高周转、高杠杆”的模式弊端。（2）新型城镇化：新闻发布会中，韩文秀

指出：消除过去“高负债、高周转、高杠杆”的模式弊端，建设适应人民群

众新期待的'好房子”，更好满足刚性和改善性住房需求，并建立与之相适

应的融资、财税、土地、销售等基础性制度。我国新型城镇化仍在持续推

进，房地产高质量发展还有相当大的空间。

我们认为，全会相关指引有利于进一步推动地产高质量发展。防风险方面，

稳市场、去库存相关政策预计进一步完善落实，地方国企收储房企已建成

未售商品房、自然资源部 18 条举措处置闲置存量土地等均有望加速落地落

实。新型城镇化方面，建设用地有望向优势地区倾斜，土地改革有望持续

推进，如闲置宅基地的盘活或合理退出，农村集体经营性建设用地入市等。

 投资建议：

我们认为，房地产处于回归市场的进程中，具备优秀的产品打造和销售能

力的头部房企具备更强的产品力，能够满足人民群众的刚性和改善性需求，

盈利有望率先修复。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（7.13-7.19）
重点监测 34城合计成交总套数为 1.3万套，环比上周下降 7.8%；2024 年

累计成交总套数为 48万套，累计同比下降 35.4%。其中，一线城市成交 4208
套，环比上周下降 11.4%，2024年累计成交 12.4万套，累计同比下降 31.7%；

二线城市成交 7231套，环比上周下降 7.9%，2024年累计成交 30.3万套，

累计同比下降 37.8%；三线城市成交 1394 套，环比上周增长 6.2%，2024
年累计成交 5.3万套，累计同比下降 28.6%。

 土地供应（7.8-7.14）
百城土地宅地供应规划建筑面积 317万㎡，2024年累计供应规划建面 13362
万㎡，累计同比下降 40.3%，供求比 1.39。
在土地挂牌价格方面，百城供应土地挂牌楼面均价 6473元/㎡，近四周平

均挂牌均价 5027元/㎡，环比增长 5.8%，同比下降 13.3%。

 土地成交（7.8-7.14）
百城土地住宅用地成交规划建筑面积 221 万㎡，2024 年累计成交 9595 万

㎡，累计同比下降 35.8%。

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 8315 元/
㎡，环比上升 119.7%，同比上升 2.3%，整体溢价率为 5.5%，2024年平均

楼面价 6004 元/㎡，同比下降 12.4%，溢价率 4.2%，较去年同期下降 2.3
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

强于大市（维持评级）

一年内行业相对大盘走势

团队成员

分析师： 陈立(S0210523080003)
cl30270@hfzq.com.cn
联系人： 于怡然(S0210124060064)
yyr30611@hfzq.com.cn

相关报告
1、房地产行业点评：投资底部企稳，销售降幅收

窄——2024.07.15
2、房地产行业周报：上海土拍恢复“价高者得”

规则——2024.07.13
3、房地产行业周报： 百大房企六月销售额环比

增长，多地启动第三批“白名单”推送——
2024.07.06
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1 销售回顾（7.13-7.19）

重点监测 34城合计成交总套数为 1.3万套，环比上周下降 7.8%；2024年累计成

交总套数为 48万套，累计同比下降 35.4%。其中，一线城市成交 4208套，环比上周

下降 11.4%，2024年累计成交 12.4万套，累计同比下降 31.7%；二线城市成交 7231

套，环比上周下降 7.9%，2024年累计成交 30.3万套，累计同比下降 37.8%；三线城

市成交 1394套，环比上周增长 6.2%，2024年累计成交 5.3万套，累计同比下降 28.6%。

图表 1：重点监测重点跟踪城市成交情况（套、%）

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、%）

来源：Wind、华福证券研究所
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2 土地供应（7.8-7.14）

百城土地宅地供应规划建筑面积 317万㎡，2024年累计供应规划建面 13362万

㎡，累计同比下降 40.3%，供求比 1.39。其中，一线城市供应规划建筑面积 26万㎡，

今年累计供应 546万㎡，累计同比下降 53.4%，累计供求比 1.09；二线城市供应规划

建筑面积 96万㎡，今年累计供应 5575万㎡，累计同比下降 39.1%，累计供求比 1.34；

三四线城市供应规划建筑面积 194万㎡，今年累计供应 7241万㎡，累计同比下降 40%，

累计供求比 1.46。

图表 3：百城土地供应情况（万㎡ 、%）

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 6473元/㎡，近四周平均挂牌

均价 5027元/㎡，环比增长 5.8%，同比下降 13.3%。其中，一线城市供应土地挂牌楼

面价 35603元/㎡，近四周平均起拍楼面 34565元/㎡，环比增长 2%，同比增长 21.4%，

二线城市供应土地挂牌楼面价 5401元/㎡，近四周平均起拍楼面 6071元/㎡，环比下

降 2.1%，同比下降 7.3%，三四线城市供应土地挂牌楼面价 3037元/㎡，近四周平均

起拍楼面价 2994元/㎡，环比增长 1.5%，同比下降 22.9%。

图表 4：百城土地挂牌楼面价（元/㎡ 、%）

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㎡ 、%）

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/㎡ 、%）

来源：Wind、华福证券研究所
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3 土地成交（7.8-7.14）

百城土地住宅用地成交规划建筑面积 221万㎡，2024年累计成交 9595万㎡，累

计同比下降 35.8%。其中，一线城市成交建筑面积 30万㎡，今年累计成交 499万㎡，

累计同比下降 50.4%；二线城市成交建筑面积 95万㎡，今年累计成交 4146万㎡，累

计同比下降 28.4%；三线城市成交建筑面积 96万㎡，今年累计成交 4950万㎡，累计

同比下降 39.2%。

图表 7：百城土地成交建筑面积（万㎡ ，%）

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 8315元/㎡ ，环

比上升 119.7%，同比上升 2.3%，整体溢价率为 5.5%，2024年平均楼面价 6004元/

㎡ ，同比下降 12.4%，溢价率 4.2%，较去年同期下降 2.3个百分点。其中，一线城市

住宅用地平均成交楼面价为 30722 元/㎡ ，整体溢价率为 8.4%，2024 年平均楼面价

28212元/㎡ ，同比增长 13.8%，溢价率 4.8%，较去年同期溢价率下降 3.3个百分点；

二线城市住宅用地平均成交楼面价为 6340元/㎡ ，整体溢价率为 3.5%，2024年平均

楼面价 6928元/㎡ ，同比增长-16.8%，溢价率 4.6%，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 3337元/㎡ ，整体溢价率为 1.4%，

2024年平均楼面价 2992元/㎡ ，同比下降 16.6%，溢价率 2.7%，较去年同期溢价率

下降 2.3个百分点。

图表 8：百城土地成交楼面价及溢价率（元/㎡ ，%）

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㎡ 、%）

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㎡ 、%）

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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