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相关研究报告

《房地产行业专题-二手好于新房背后的楼市趋势》 ——

2024-07-30

《房地产行业 2024 年 8 月投资策略暨中报前瞻-行业进入淡季，

静待基本面反弹》 ——2024-07-29

《房地产行业周报（2024 年第 29周）-新房销售同比降幅企稳，

五年期 LPR 下调 10 个基点》 ——2024-07-23

《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

近期核心观点：

市场曾对6月是否复苏存在分歧，但7月以来的地产销售表现证伪了复苏的

判断，从数据上几乎看不到政策的影响（京沪虽有脉冲但已经结束）。我们

一直认为，当前市场最应关注价格指标，特别是二手房价。考虑到二手房价

尚未见真实企稳，8月又逢传统淡季，如无超预期政策，市场会艰难磨底，

价格企稳的窗口期还要等待9月。此外，2023年基数真正降低是在11月，

短期内没必要期待基数效应带来的改善。个股端推荐贝壳-W、华润置地。

市场表现回顾：

2024.7.29-2024.8.4期间，房地产板块98只个股上涨，10只个股下跌，1

只个股持平，占比分别为90%、9%、1%。房地产指数（中信）上涨0.71%，

沪深300指数下跌0.73%，房地产板块跑赢沪深300指数1.44个百分点，位

居所有行业第16位。近一个月，房地产指数（中信）下跌6.12%，沪深300

指数下跌2.28%，房地产板块跑输沪深300指数3.84个百分点。近半年来，

房地产指数（中信）下跌13.88%，沪深300指数上涨5.26%，房地产板块跑

输沪深300指数19.14个百分点。

行业数据跟踪：

新房方面，成交量依然低迷。2024年 8月4日，30城新建商品房7天移动

平均成交面积同比-13%；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+2%、-13%、-32%。截至2024年8月4日，

30城新建商品房当年累计成交5353万㎡，同比-33%；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-28%、-35%、-34%。

二手房方面，成交量略有回落。2024年 8月4日，18城二手住宅7天移动

平均成交套数同比为+29%；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+67%、+22%、+5%。截至2024年8月4日，

18城二手住宅当年累计成交43.5万套，同比-4%；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+4%、-6%、-9%。

行业政策要闻：

近期，房地产行业政策要闻主要包括：①中共中央政治局会议提及积极支持

收购存量商品房用作保障性住房。②国务院发布《深入实施以人为本的新型

城镇化战略五年行动计划》。③广州市支持提取住房公积金支付购房首付款。

④郑州市推出配售型保障性住房，并取消商品住房销售价格指导。

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

市场曾对 6 月是否复苏存在分歧，但 7 月以来的地产销售表现证伪了复苏的判断，

从数据上几乎看不到政策的影响（京沪虽有脉冲但已经结束）。我们一直认为，

当前市场最应关注价格指标，特别是二手房价。考虑到二手房价尚未见真实企稳，

8 月又逢传统淡季，如无超预期政策，市场会艰难磨底，价格企稳的窗口期还要

等待 9 月。此外，2023 年基数真正降低是在 11 月，短期内没必要期待基数效应

带来的改善。个股端推荐贝壳-W、华润置地。

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 16 位

2024.7.29-2024.8.4 期间，房地产指数（中信）上涨 0.71%，沪深 300 指数下跌

0.73%，房地产板块跑赢沪深 300 指数 1.44 个百分点，位居所有行业第 16 位。近

一个月，房地产指数（中信）下跌 6.12%，沪深 300 指数下跌 2.28%，房地产板块

跑输沪深 300 指数 3.84 个百分点。近半年来，房地产指数（中信）下跌 13.88%，

沪深 300 指数上涨 5.26%，房地产板块跑输沪深 300 指数 19.14 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 90%、9%、1%

2024.7.29-2024.8.4 期间，房地产板块 98 只个股上涨，10 只个股下跌，1 只个

股持平，占比分别为 90%、9%、1%。涨跌幅居前 5 位的个股为：山子高科、空港

股份、珠江股份、大名城、大千生态，居后 5位的个股为：爱旭股份、招商蛇口、

保利发展、华发股份、中绿电。

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，成交量依然低迷

从日频跟踪来看，2024 年 8 月 4日，30 城新建商品房 7 天移动平均成交面积同比

-13%；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+3%、-3%、+10%、+6%；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+2%、-13%、-32%。
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截至 2024 年 8 月 4 日，30 城新建商品房当年累计成交 5353 万㎡，同比-33%；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-32%、-31%、

-23%、-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-28%、-35%、-34%。

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，成交量略有回落

从日频跟踪来看，2024 年 8 月 4日，18 城二手住宅 7 天移动平均成交套数同比为

+29%；其中，北京、深圳、杭州、成都二手住宅 7 天移动平均成交套数同比分别

为+66%、+71%、+29%、+24%；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+67%、+22%、+5%。

截至 2024 年 8 月 4 日，18 城二手住宅当年累计成交 43.5 万套，同比-4%；其中，

北京、深圳、杭州、成都二手住宅当年成交套数累计同比分别为-4%、+43%、+28%、

-9%；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+4%、

-6%、-9%。

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：杭州单日成交 7 天移动平均（套） 图21：成都单日成交 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中共中央政治局会议提及积极支持收购

存量商品房用作保障性住房。②国务院发布《深入实施以人为本的新型城镇化战

略五年行动计划》。③广州市支持提取住房公积金支付购房首付款。④郑州市推

出配售型保障性住房，并取消商品住房销售价格指导。
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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29日河南郑州 《关于印发郑州市配售

型保障性住房管理办法

（试行）的通知》

1. 配售型保障性住房是指政府提供优惠政策，限定套型、面积和销售价格，

实施封闭管理（不得进行除房屋按揭贷款外其他抵押，不得上市交易，可由

运营公司回购），面向该市市区（中原区、二七区、金水区、管城回族区、

惠济区、郑东新区、郑州经开区、郑州高新区，下同）户籍住房有困难且收

入不高的工薪收入群体和城市需要引进人才等群体配售的政策性住房。

2. 在筹集途径方面，配售型保障性住房主要有新建和收购存量房两种途径。

新建包括：依法收回的已批未建土地、闲置土地、非居住存量土地（闲置低

效工业、商业、办公、仓储、科研用地），以及可深度开发的土地（公交场

站、地铁上盖等），在符合上位规划、满足安全要求的前提下变更土地用途

建设；城中村改造、城市更新、危旧房改造中配建；国家、省、市规定的其

他筹建方式。收购的存量房包括各类政策性住房、建成未售的商品房和市人

民政府规定的其他房源。收购的存量住房办理不动产登记时，土地使用权类

型登记为划拨。

3. 在申请条件方面，《管理办法》指出，主申请人应取得郑州市市区户籍 3

年以上；取得该市市区户籍不满 3 年的，须在该市市区连续缴纳养老保险 36

个月以上；主申请人及其家庭成员在该市市区范围内无自有住房，或家庭人

均住房建筑面积不足 20 平方米。

郑州市人民政府

2 7月30日全国 中共中央政治局召开会

议 分析研究当前经济形

势和经济工作

会议强调，要持续防范化解重点领域风险。要落实好促进房地产市场平稳健

康发展的新政策，坚持消化存量和优化增量相结合，积极支持收购存量商品

房用作保障性住房，进一步做好保交房工作，加快构建房地产发展新模式。

中共中央政治局

3 7月31日全国 《深入实施以人为本的

新型城镇化战略五年行

动计划》

1. 坚持以人为本。把推进农业转移人口市民化作为新型城镇化首要任务，坚

持人民城市人民建、人民城市为人民，充分尊重人的意愿，调动和发挥好人

的积极性主动性创造性，促进人的全面发展和社会公平正义，使全体居民共

享现代化发展成果。经过 5 年的努力，农业转移人口落户城市渠道进一步畅

通，常住地提供基本公共服务制度进一步健全，协调推进潜力地区新型工业

化城镇化明显加快，培育形成一批辐射带动力强的现代化都市圈，城市安全

韧性短板得到有效补齐，常住人口城镇化率提升至接近 70%，更好支撑经济社

会高质量发展。

2. 加快推进保障性住房建设、“平急两用”公共基础设施建设、城中村改造。

加大保障性住房建设和供给，加快解决工薪收入群体住房困难，稳定工薪收

入群体住房预期。采取拆除新建、整治提升、拆整结合等多种方式，推进城

中村改造，切实消除安全风险隐患，改善居住条件和生态环境。推进“平急

两用”公共基础设施建设，在超大特大城市辖区内的山区县（区），打造一

批具有隔离功能的旅游居住设施，升级一批医疗应急服务点，新建或改扩建

一批城郊大仓基地，提升城市应对突发公共事件能力。

国务院

4 7月31日河南郑州 《关于取消商品住房销

售价格指导的通知》

经市政府研究，住房保障部门不再对新建商品住房销售价格进行指导，开发

企业按照自主定价进行销售、办理商品房预（销）售许可（备案）手续。

郑州市住房保障和房

屋管理局

5 8月 1日广东广州 《关于支持提取住房公

积金支付购房首付款的

通知》

1. 申请条件。购房人及其配偶（以下统称“申请人”）在本市行政区域内购

买新建商品住房，完成商品房买卖合同网签后，可按合同约定申请将住房公

积金账户余额划转至购买房屋所属项目的商品房预售资金监管账户，用于支

付购房首付款。

2. 提取频次。购买同一套住房，申请人各可提取一次购房首付款。

3. 提取额度。申请人提取总金额合计不超过商品房买卖合同约定的首付款金

额，且不超过本人住房公积金账户余额。

4. 其他事项。提取首付款不影响以该套住房申请住房公积金贷款时的可贷额

度计算。提取首付款购房后可以该套住房继续申请提取，可提取额度扣减已

提取首付款金额。首付款划转至商品房预售资金监管账户前，申请人不能办

理住房公积金账户转移及其他提取业务。商品房买卖合同被撤销、解除或者

确认无效的，购房人应会同房地产开发企业在合同被撤销、解除或者确认无

效之日起 10 个工作日内将提取金额原路退回。

广州住房公积金管理

中心、广州市住房和

城乡建设局

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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