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房地产
住建部推进保交房攻坚，上海试点房屋养老金

周度观点：

 住建部：积极推进收购已建成存量商品房用作保障性住房

8月 23 日，国务院新闻办公室举行“推动高质量发展”系列主题新闻发布

会，住房城乡建设部副部长董建国在会上表示，住建部从抓规划编制、抓

制度完善、抓项目建设、抓“好房子”样板这四个手段入手。行动上，住

房和城乡建设部要系统推进好房子、好小区、好社区、好城区“四好”建

设，其中今年计划完成 5 万个以上老旧小区改造任务、力争改造各类老旧

管线 10 万公里以上等。

我们认为，住建部正在贯彻落实三中全会对保障房的相关要求，有利于加

速从现房收储，到保障房建设，再到保障房配售或出租的运营闭环，完善

保障房与商品房双轨运行制度，加速楼市库存消化。

 住建部：上海等22城试点房屋体检、房屋养老金与房屋保险制度

住建部提出构建房地产发展新模式的重点工作，其中一项为研究建立房屋

体检、房屋养老金、房屋保险制度，构建全生命周期房屋安全管理长效机

制。目前，上海等 22个城市正在试点，而个人账户通过缴纳住宅专项维修

资金已经存在，本次试点的重点是政府建立起相关的公共账户。

我们认为，建立房屋养老金制度，有利于为老旧小区改造提供更稳定的资

金来源，为房屋提供全生命周期安全保障，进而提高居民的居住品质、稳

定房价。

 投资建议：

我们认为，在现房销售与二手房销售结构性复苏下，房价企稳有望逐渐从

二手房市场向新房市场传导。在全球流动性改善、地产政策持续宽松的背

景下，建议关注龙头房地产开发商:招商蛇口、保利发展、滨江集团、华润

置地、绿城中国、越秀地产，以及区域型地方国企：外高桥、浦东金桥。

行业跟踪：

 销售回顾（8.18-8.24）
重点监测 34城合计成交总套数为 1.5万套，环比上周增长 12.9%；2024年
累计成交总套数为 55.8万套，累计同比下降 32.9%。其中，一线城市成交

3851套，环比上周下降 19.3%，2024年累计成交 14.9万套，累计同比下降

27.8%；二线城市成交 9378套，环比上周增长 42.7%，2024年累计成交 34.7
万套，累计同比下降 36%；三线城市成交 1593套，环比上周下降 10.6%，

2024年累计成交 6.2万套，累计同比下降 24.9%。

重点监测 20城合计成交二手房总套数为 19500套，环比上周下降 7.6%；

2024年累计成交总套数为 75.1万套，累计同比下降 0.8%。

 土地供应（8.12-8.18）
百城土地宅地供应规划建筑面积 736万㎡，2024年累计供应规划建面 16957
万㎡，累计同比下降 36.7%，供求比 1.46。
在土地挂牌价格方面，百城供应土地挂牌楼面均价 5514元/㎡，近四周平

均挂牌均价 4603元/㎡，环比增长 6.3%，同比下降 5.4%。

 土地成交（8.12-8.18）
百城土地住宅用地成交规划建筑面积 352万㎡，2024年累计成交 11633万
㎡，累计同比下降 35.3%。

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 4506 元/
㎡，环比上升 51.0%，同比下降 39.7%，2024 年平均楼面价 5826 元/㎡，

同比下降 16.1%，溢价率 4.4%，较去年同期下降 1.7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 2024H2投资策略：非典型的房地产周
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2、房地产行业周报：一线城市推进收储，二手房
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3、房地产行业动态跟踪：开发投资磨底，销售降

幅收窄——2024.08.15
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1 销售回顾（8.18-8.24）

重点监测 34城合计成交总套数为 1.5万套，环比上周增长 12.9%；2024年累计

成交总套数为 55.8万套，累计同比下降 32.9%。其中，一线城市成交 3851套，环比

上周下降 19.3%，2024年累计成交 14.9万套，累计同比下降 27.8%；二线城市成交

9378套，环比上周增长 42.7%，2024年累计成交 34.7万套，累计同比下降 36%；三

线城市成交 1593套，环比上周下降 10.6%，2024年累计成交 6.2万套，累计同比下

降 24.9%。

图表 1：重点监测城市商品住宅成交情况（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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重点监测 20 城合计成交二手房总套数为 19500 套，环比上周下降 7.6%；2024

年累计成交总套数为 75.1万套，累计同比下降 0.8%。其中，一线城市成交 7220套，

环比上周下降 25.1%，2024年累计成交 27.6万套，累计同比上升 9.8%；二线城市成

交 11335套，环比上周下降 3.8%，2024年累计成交 43.8万套，累计同比下降 6.2%；

三线城市成交 945套，环比上周下降 7.2%，2024年累计成交 3.8万套，累计同比增

长 47.2%。

图表 3：重点监测城市二手住宅成交情况（套、%）

数据来源：Wind、华福证券研究所

*由于上海 2023 年 9月前数据缺失导致累计同比不可比，因此一线城市、20城合计累计同比不统计上海
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图表 4：二手房周成交数据（套、%）

数据来源：Wind、华福证券研究所
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2 土地供应（8.12-8.18）

百城土地宅地供应规划建筑面积 736万㎡，2024年累计供应规划建面 16957万

㎡，累计同比下降 36.7%，供求比 1.46。其中，一线城市供应规划建筑面积 45万㎡，

今年累计供应 725万㎡，累计同比下降 49.6%，累计供求比 1.33；二线城市供应规划

建筑面积 253万㎡，今年累计供应 6557万㎡，累计同比下降 38.7%，累计供求比 1.34；

三四线城市供应规划建筑面积 438 万㎡，今年累计供应 9674 万㎡，累计同比下降

33.9%，累计供求比 1.57。

图表 5：百城土地供应情况（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 5514元/㎡，近四周平均挂牌

均价 4603元/㎡，环比增长 6.3%，同比下降 5.4%。其中，一线城市供应土地挂牌楼

面价 23486 元/㎡，近四周平均起拍楼面价 15277 元/㎡，环比增长 6.5%，同比下降

4.1%，二线城市供应土地挂牌楼面价 5098 元/㎡，近四周平均起拍楼面价 5488 元/

㎡，环比下降 1.4%，同比下降 2.3%，三四线城市供应土地挂牌楼面价 3919元/㎡，

近四周平均起拍楼面价 3364元/㎡，环比增长 5%，同比下降 2.7%。

图表 6：百城土地挂牌楼面价（元/㎡ 、%）

来源：Wind、华福证券研究所
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图表 7：百城土地供应量（万㎡ 、%）

来源：Wind、华福证券研究所
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图表 8：百城土地供应价（元/㎡ 、%）

来源：Wind、华福证券研究所
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3 土地成交（8.12-8.18）

百城土地住宅用地成交规划建筑面积 352万㎡，2024年累计成交 11633万㎡，

累计同比下降 35.3%。其中，一线城市本周没有成交，今年累计成交 544万㎡，累计

同比下降 55.5%；二线城市成交建筑面积 202万㎡，今年累计成交 4909万㎡，累计

同比下降 27.7%；三线城市成交建筑面积 150万㎡，今年累计成交 6180万㎡，累计

同比下降 37.9%。

图表 9：百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 4506元/㎡ ，环

比上升 51.0%，同比下降 39.7%，整体溢价率为 3.4%，2024 年平均楼面价 5826 元/

㎡ ，同比下降 16.1%，溢价率 4.4%，较去年同期下降 1.7个百分点。其中，本周一线

城市住宅用地无成交，2024年平均楼面价 28533元/㎡，同比上涨 11.9%，溢价率 4.5%，

较去年同期下降 3.7个百分点；二线城市住宅用地平均成交楼面价为 6213元/㎡ ，整

体溢价率为 4.3%，2024年平均楼面价 6891元/㎡ ，同比下降 17.9%，溢价率 5.1%，

较去年同期溢价率下降 0.7个百分点；三四线城市住宅用地平均成交楼面价为 2203

元/㎡ ，整体溢价率为 0.1%，2024年平均楼面价 2983元/㎡ ，同比下降 19.0%，溢价

率 2.7%，较去年同期溢价率下降 2.8个百分点。

图表 10：百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 11：百城土地成交量（万㎡ 、%）

来源：Wind、华福证券研究所
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图表 12：百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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深 300 指数为基准；香港市场以恒生指数为基准，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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