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《房屋养老金制度解读-以新补旧》 ——2024-08-26

《房地产行业周报（2024 年第 33 周）-新房成交量依然低迷，二

手房成交量逐渐回落》 ——2024-08-20

《统计局 2024 年 1-7 月房地产数据点评-基本面尚未复苏，市场
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近期核心观点：

当前，地产基本面没有出现复苏，重回政策博弈。8月以来，新房销售继续

恶化，二手房亦无企稳迹象。“金九银十”作为本年度最后的卖房窗口期，

有可能重复一季度的以价换量，二手房挂牌量可能再次上升而价格下跌加

速，新房则会加大折扣力度。考虑到“真复苏”是趋势行情的前提，“准复

苏”是波段行情的前提，我们认为，从房企价值角度，房价止跌前基本面无

法支撑房地产板块的趋势行情，从政策博弈角度，存量房贷降息目前仅有传

闻，幅度也不知，暂无法量化影响，且从存量降息到利好房企，逻辑链条太

长太绕，远不如“收储”直接，不太可能成为房地产板块的主题投资机会。

个股端推荐贝壳-W、中国海外宏洋集团。

市场表现回顾：

2024.9.2-2024.9.6期间，房地产板块29只个股上涨，78只个股下跌，1只

个股持平，占比分别为27%、72%、1%。房地产指数（中信）下跌0.53%，沪

深300指数下跌2.71%，房地产板块跑赢沪深300指数2.18个百分点，位居

所有行业第5位。近一个月，房地产指数（中信）下跌5.1%，沪深300指数

下跌3.3%，房地产板块跑输沪深300指数1.8个百分点。近半年来，房地产

指数（中信）下跌17.1%，沪深300指数下跌9%，房地产板块跑输沪深300

指数8.1个百分点。

行业数据跟踪：

新房方面，成交量依然低迷。2024年 9月6日，30城新建商品房7天移动

平均成交面积同比-27%；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-1%、-32%、-42%。截至2024年9月6日，

30城新建商品房当年累计成交6090万㎡，同比-32%；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-25%、-35%、-32%。

二手房方面，成交量逐渐回落。2024年 9月6日，18城二手住宅7天移动

平均成交套数同比为+10%；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+24%、+7%、-7%。截至2024年 9月6日，

18城二手住宅当年累计成交50.2万套，同比-1%；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+8%、-4%、-7%。

行业政策要闻：

近期，房地产行业政策要闻主要包括：①重庆取消新房限售，优化住房套数

认定。②海南海口优化本省户籍居民购房政策及鼓励“以旧换新”。③河南

郑州提高住房公积金贷款最高额度。④湖南湘潭发布促进房地产市场高质量

发展的若干措施，鼓励房企实行按住房套内面积计价宣传销售，团购不纳入

价格监测范围。⑤雄安新区住房公积金可直付购房首付。

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

当前，地产基本面没有出现复苏，重回政策博弈。8 月以来，新房销售继续恶化，

二手房亦无企稳迹象。“金九银十”作为本年度最后的卖房窗口期，有可能重复

一季度的以价换量，二手房挂牌量可能再次上升而价格下跌加速，新房则会加大

折扣力度。考虑到“真复苏”是趋势行情的前提，“准复苏”是波段行情的前提，

我们认为，从房企价值角度，房价止跌前基本面无法支撑房地产板块的趋势行情，

从政策博弈角度，存量房贷降息目前仅有传闻，幅度也不知，暂无法量化影响，

且从存量降息到利好房企，逻辑链条太长太绕，远不如“收储”直接，不太可能

成为房地产板块的主题投资机会。个股端推荐贝壳-W、中国海外宏洋集团。

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 5 位

2024.9.2-2024.9.6 期间，房地产指数（中信）下跌 0.53%，沪深 300 指数下跌

2.71%，房地产板块跑赢沪深 300 指数 2.18 个百分点，位居所有行业第 5 位。近

一个月，房地产指数（中信）下跌 5.1%，沪深 300 指数下跌 3.3%，房地产板块跑

输沪深 300 指数 1.8 个百分点。近半年来，房地产指数（中信）下跌 17.1%，沪

深 300 指数下跌 9%，房地产板块跑输沪深 300 指数 8.1 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 27%、72%、1%

2024.9.2-2024.9.6 期间，房地产板块 29 只个股上涨，78 只个股下跌，1 只个股

持平，占比分别为 27%、72%、1%。涨跌幅居前 5 位的个股为：深圳华强、合肥城

建、祥源文旅、京粮控股、衢州发展，居后 5位的个股为：荣安地产、大千生态、

海德股份、万泽股份、福星股份。

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

2024 年 9 月 6 日，30 城新建商品房 7 天移动平均成交面积同比-27%；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+20%、-17%、+10%、

+33%；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-1%、-32%、-42%。
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截至 2024 年 9 月 6 日，30 城新建商品房当年累计成交 6090 万㎡，同比-32%；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-27%、-28%、

-20%、-16%；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-25%、-35%、-32%。

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，成交量逐渐回落

2024 年 9 月 6 日，18 城二手住宅 7 天移动平均成交套数同比为+10%；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+16%、+66%、-26%、

+6%；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

+24%、+7%、-7%。

截至 2024 年 9 月 6 日，18 城二手住宅当年累计成交 50.2 万套，同比-1%；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+0.3%、+47%、+22%、

-6%；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+8%、

-4%、-7%。

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重庆取消新房限售，优化住房套数认定。

②海南海口优化本省户籍居民购房政策及鼓励“以旧换新”。③河南郑州提高住

房公积金贷款最高额度。④湖南湘潭发布促进房地产市场高质量发展的若干措施，

鼓励房企实行按住房套内面积计价宣传销售，团购不纳入价格监测范围。⑤雄安

新区住房公积金可直付购房首付。
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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 9月 1日重庆市 《关于调整优化房地产

交易政策的通知》

1、调整新购住房再交易管理。自 2024 年 9 月 1 日起，凡在中心城区新购新

建商品住房和二手住房的（以网签备案时间为准），取得《不动产权证书》

后即可上市交易。

2、优化住房套数认定。居民家庭（包括借款人、配偶及未成年子女）在重庆

市申请商业性个人住房贷款购买商品住房时，仅核查家庭成员在拟购住房所

在区县的住房情况，家庭成员在拟购住房所在区县无住房的，认定为首套房。

居民将重庆市内自有存量住房盘活用作租赁住房，且取得租赁合同备案证明

的，在重庆市购买住房时已出租的住房可不纳入家庭住房套数计算。支持商

业银行按住建部门认定的住房套数发放商业性个人住房贷款。

3、支持住房“以旧换新”。对 2023 年 9 月 1 日以来出售重庆市内自有住房，

并于 2024 年 9 月 1 日至 12 月 31 日在中心城区购买新建商品住房（以网签备

案时间为准）且完成契税缴纳的，由中心城区各区政府（管委会）结合自身

实际情况，给予每套新购住房不低于总房款 0.5%的补贴。

重庆市住房和城乡建

设委员会

2 9月 4日海南省海

口市

优化本省户籍居民购房

政策及鼓励“以旧换新”

1、优化本省户籍居民购房政策。凡落户海南省的人员，自落户之日起享受本

地居民同等购房待遇，不再审核落户时间。

2、鼓励“以旧换新”，满足改善性购房需求。凡是挂牌出售其本人或家庭成

员在本省的住宅，均可在海口市换购一套商品住宅。

海口市住建局

3 9月 5日湖南湘潭 《湘潭市促进房地产市

场高质量发展的若干措

施》

1、调整住房信贷政策，适度扩大执行首套住房信贷政策的范围。

2、提高住房公积金贷款额度，最高额度由 90 万元提高至 100 万元，偿还期

限可延长至法定退休时间后 5 年。

3、实施阶段性购房补助政策，144 ㎡及以下补贴 4000 元/套，144 ㎡以上补

贴 8000 元/套；给予人才购房补贴，补贴标准 100—240 元/㎡。

4、优化住房销售方式，鼓励房企实行按住房套内面积计价宣传销售，团购不

纳入价格监测范围。

5、保障进城购房农村居民权益，可办理户口迁移及子女入学手续，原村集体

经济组织成员权益不变。

湘潭市人民政府办公

室

4 9月 6日雄安新区 住房公积金可直付购房

首付

支持在新区缴存住房公积金的职工，在新区购买市场化项目住房时，提取本

人及配偶名下住房公积金支付购房首付款。政策调整为“即取即付”，即职

工在摇号选房后可直接使用住房公积金支付购房首付款。

雄安新区住房管理中

心

5 9月 9日河南郑州 《关于住房公积金个人

住房贷款有关事项的通

知》

1、家庭首次使用住房公积金贷款或购买首套自住住房的，住房公积金贷款最

高额度调整为 130 万元；家庭第二次使用住房公积金贷款且为购买第二套自

住住房的，住房公积金贷款最高额度调整为 100 万元。

2、多子女家庭住房公积金贷款最高额度按照对应最高额度上浮 20%。

3、符合住房公积金贷款条件，采用“以旧换新”方式购买郑州市行政区域内

新建商品住房的，可通过住房公积金办事大厅“绿色通道”享受即时受理服

务，不需要再预约办理。

郑州住房公积金管理

中心

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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