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相关研究报告

《数据背后的地产基建图景（十）-地产基本面指标同比改善，

基建投资增长支撑较弱》 ——2024-07-20

《统计局2024年 1-6月房地产数据点评-基本面指标除竣工外同

比改善，城市维度房价持续承压》 ——2024-07-15

《房地产行业周报（2024 年第 27周）-地产销售数据有所回落，

二手房表现仍强于新房》 ——2024-07-09

《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

近期核心观点：

7月以来，地产销售同比降幅有所企稳，但主要受基数效用影响，并未出现

以“房价止跌”为标志的“真复苏”，甚至以“跌幅收窄”为代表的“准复

苏”也有减弱趋势。目前仍无法判断房价何时能止跌，难以给出房企资产的

真实价值。但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

处于箱体震荡的底部，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：

2024.7.15-2024.7.21期间，房地产板块18只个股上涨，89只个股下跌，2

只个股持平，占比分别为17%、82%、2%。房地产指数（中信）下跌0.86%，

沪深300指数上涨1.92%，房地产板块跑输沪深300指数2.78个百分点，位

居所有行业第17位。近一个月，房地产指数（中信）下跌6.4%，沪深300

指数上涨0.29%，房地产板块跑输沪深300指数6.69个百分点。近半年来，

房地产指数（中信）下跌12.51%，沪深300指数上涨9.6%，房地产板块跑

输沪深300指数22.11个百分点。

行业数据跟踪：

新房方面，成交量继续回落但同比企稳。2024年7月21日，30城新建商品

房7天移动平均成交面积同比-25%；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-15%、-23%、-43%。截至2024

年7月21日，30城新建商品房当年累计成交4995万㎡，同比-34%；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-30%、

-36%、-35%。

二手房方面，成交同比持续改善。2024年7月21日，18城二手住宅7天移

动平均成交套数同比为+34%；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+57%、+29%、+22%。截至2024年 7月

21日，18城二手住宅当年累计成交40.4万套，同比-6%；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-1%、-8%、-10%。

行业政策要闻：

近期，房地产行业政策要闻主要包括：①中共中央发布《关于进一步全面深

化改革 推进中国式现代化的决定》，提及加快建立租购并举的住房制度，

加快构建房地产发展新模式。加大保障性住房建设和供给，满足工薪群体刚

性住房需求。支持城乡居民多样化改善性住房需求。充分赋予各城市政府房

地产市场调控自主权，因城施策，允许有关城市取消或调减住房限购政策、

取消普通住宅和非普通住宅标准。改革房地产开发融资方式和商品房预售制

度。完善房地产税收制度。②一年期、五年期LPR均下调10个基点。③北

京市启动商品住房“以旧换新”活动。

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

7 月以来，地产销售同比降幅有所企稳，但主要受基数效用影响，并未出现以“房

价止跌”为标志的“真复苏”，甚至以“跌幅收窄”为代表的“准复苏”也有减

弱趋势。目前仍无法判断房价何时能止跌，难以给出房企资产的真实价值。但地

产板块经历大幅回调后，已挤出了之前的过高预期，地产股处于箱体震荡的底部，

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 17 位

2024.7.15-2024.7.21 期间，房地产指数（中信）下跌 0.86%，沪深 300 指数上涨

1.92%，房地产板块跑输沪深 300 指数 2.78 个百分点，位居所有行业第 17 位。近

一个月，房地产指数（中信）下跌 6.4%，沪深 300 指数上涨 0.29%，房地产板块

跑输沪深 300 指数 6.69 个百分点。近半年来，房地产指数（中信）下跌 12.51%，

沪深 300 指数上涨 9.6%，房地产板块跑输沪深 300 指数 22.11 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 17%、82%、2%

2024.7.15-2024.7.21 期间，房地产板块 18 只个股上涨，89 只个股下跌，2只个

股持平，占比分别为 17%、82%、2%。涨跌幅居前 5 位的个股为：天宸股份、大港

股份、万业企业、张江高科、海南机场，居后 5 位的个股为：珠江股份、北汽蓝

谷、中洲控股、山子高科、万通发展。

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，成交量继续回落但同比企稳

从日频跟踪来看，2024 年 7 月 21 日，30 城新建商品房 7 天移动平均成交面积同

比-25%；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-33%、+10%、-34%、-27%；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-15%、-23%、-43%。
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截至 2024 年 7 月 21 日，30 城新建商品房当年累计成交 4995 万㎡，同比-34%；

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-33%、-32%、

-25%、-21%；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-30%、-36%、-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



请务必阅读正文之后的免责声明及其项下所有内容

证券研究报告

9

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 21 日，18 城二手住宅 7 天移动平均成交套数同比

为+34%；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+50%、+89%、+25%、+101%；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+57%、+29%、+22%。

截至 2024 年 7 月 21 日，18 城二手住宅当年累计成交 40.4 万套，同比-6%；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-7%、+41%、-11%、

+26%；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-1%、

-8%、-10%。

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

近期，房地产行业政策要闻主要包括：①中共中央发布《关于进一步全面深化改

革 推进中国式现代化的决定》，提及加快建立租购并举的住房制度，加快构建房

地产发展新模式。加大保障性住房建设和供给，满足工薪群体刚性住房需求。支

持城乡居民多样化改善性住房需求。充分赋予各城市政府房地产市场调控自主权，

因城施策，允许有关城市取消或调减住房限购政策、取消普通住宅和非普通住宅

标准。改革房地产开发融资方式和商品房预售制度。完善房地产税收制度。②一

年期、五年期 LPR 均下调 10 个基点。③北京市启动商品住房“以旧换新”活动。
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表1：近期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19日北京市 启动商品住房“以旧换

新”活动

1. 活动针对的是下半年计划出售二手住房并购买新建商品住房的购房居民。

在旧房出售、购买新房、过渡居住、家居家电等换房全链条，提供服务和优

惠，助力居民改善性置换需求。本次活动持续至 12 月 31 日。

2. 首批参加倡议的新建商品房项目共 31 个，涉及房源 9000 余套；房地产经

纪机构 11 家。参与活动的房地产开发企业承诺，在 90 天内，旧房未成功出

售的，购房居民可无条件申请退还订金，退款时间不超过 15 天；参与活动的

房地产经纪机构承诺，对购房居民的旧房“全城推、优先卖”；参与活动的

房地产租赁企业承诺，对购房居民在换房过渡期间的租赁需求加大租房优惠

力度。

北京房地产业协会、

北京房地产中介行业

协会

2 7月21日全国 《关于进一步全面深化

改革 推进中国式现代化

的决定》

1. 健全推进新型城镇化体制机制。构建产业升级、人口集聚、城镇发展良性

互动机制。推行由常住地登记户口提供基本公共服务制度，推动符合条件的

农业转移人口社会保险、住房保障、随迁子女义务教育等享有同迁入地户籍

人口同等权利，加快农业转移人口市民化。保障进城落户农民合法土地权益，

依法维护进城落户农民的土地承包权、宅基地使用权、集体收益分配权，探

索建立自愿有偿退出的办法。

2. 允许农户合法拥有的住房通过出租、入股、合作等方式盘活利用。

3. 加快建立租购并举的住房制度，加快构建房地产发展新模式。加大保障性

住房建设和供给，满足工薪群体刚性住房需求。支持城乡居民多样化改善性

住房需求。充分赋予各城市政府房地产市场调控自主权，因城施策，允许有

关城市取消或调减住房限购政策、取消普通住宅和非普通住宅标准。改革房

地产开发融资方式和商品房预售制度。完善房地产税收制度。

中共中央

3 7月22日全国 一年期、五年期 LPR 均下

调 10 个基点

7 月贷款市场报价利率（LPR）报价出炉，1 年期 LPR 为 3.35%，上月为 3.45%；

5 年期以上 LPR 为 3.85%，上月为 3.95%。

中国人民银行

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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