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房地产
海外开启降息周期，北京拟取消普通住宅划分

周度观点：

 海外开启降息周期，我国9月LPR报价维持前值

美国联邦储备委员会当地时间 9月 18日宣布，将联邦基金利率目标区

间下调 50个基点，降至 4.75%至 5.00%之间水平。这也是 4年来美联储首

次降息。9月 20日，中国人民银行公布，1年期与 5年期以上 LPR品种报

价均维持前值不变。

我们认为，在目前存量房贷下调政策预期较强的背景下，美联储降息

与后续的降息预期，为中国央行未来的货币政策施展提供更大空间。

 北京拟取消普通与非普通住宅划分

9月 20日，北京发布中共中央关于进一步全面深化改革、推进中国式

现代化的决定》的实施意见，其中涉及多项地产优化政策，如取消普通与

非普通住宅划分、完善“租购并举”、发挥公积金保障作用、优化住宅用地

交易规则、改革预售制等等。

我们认为，本次北京取消普宅划分后，有利于进一步降低交易成本，

刺激地产市场复苏；同时，由于三中全会已强调“因城施策”，将政策调

控的权力向地方下放，因此后续上、广、深等城市也有望跟进北京步伐。

 投资建议：

我们认为，海外降息周期开启，后续可能打开国内利率下行空间，如

果进一步降存量贷款利率，有望加速改善二手房抛压，大幅改善二手房市

场供需关系，加速房价从老小区企稳，逐渐传递至次新房及新房，促进楼

市企稳。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（9.15-9.21）
重点监测 34城合计成交总套数为 9428套，环比上周下降 20%；2024年累

计成交总套数为 61 万套，累计同比下降 32.9%。一线城市环比上周下降

38.9%，累计同比下降 27.2%；二线城市环比上周下降 3.1%，累计同比下

降 36.7%；三线城市环比上周下降 38.1%，累计同比下降 22.2%。

重点监测 20城合计成交二手房总套数为 14038套，环比上周下降 44.8%；

2024年累计成交总套数为 89.6万套，累计同比下降 1.9%。

 土地供应（9.9-9.15）
百城土地宅地供应规划建筑面积 1055 万㎡，2024 年累计供应规划建面

20588万㎡，累计同比下降 33.8%，供求比 1.44。
在土地挂牌价格方面，百城供应土地挂牌楼面均价 4639元/㎡，近四周平

均挂牌均价 5293元/㎡，环比下降 9.6%，同比下降 12%。

 土地成交（9.9-9.15）
土地住宅用地成交规划建筑面积 599万㎡，2024年累计成交 14327万㎡，

累计同比下降 27.8%。

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 7288 元/
㎡，环比上涨 126.5%，同比上升 56.8%，整体溢价率为 4.7%，2024 年平

均楼面价 5806元/㎡，同比下降 15.5%，溢价率 4.5%，较去年同期下降 1.5
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、华福地产日报：深圳保障房建设供给进展显著

——2024.09.20
2、北京计划取消普通住宅认定意味着什么——
2024.09.20
3、华福地产日报：中秋新房销售平淡，二手销售

活跃——2024.09.19
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1 销售回顾（9.15-9.21）

重点监测 34城合计成交总套数为 9428套，环比上周下降 20%；2024年累计成

交总套数为 61万套，累计同比下降 32.9%。其中，一线城市成交 2444套，环比上周

下降 38.9%，2024年累计成交 16.5万套，累计同比下降 27.2%；二线城市成交 6003

套，环比上周下降 3.1%，2024年累计成交 37.6万套，累计同比下降 36.7%；三线城

市成交 981套，环比上周下降 38.1%，2024年累计成交 6.9万套，累计同比下降 22.2%。

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 14038套，环比上周下降 44.8%；2024

年累计成交总套数为 89.6万套，累计同比下降 1.9%。其中，一线城市成交 6663套，

环比上周下降 22.9%，2024年累计成交 37.6万套，累计同比上升 3.5%；二线城市成

交 6696套，环比上周下降 45.8%，2024年累计成交 47.9万套，累计同比下降 6.8%；

三线城市成交 679套，环比上周下降 39.1%，2024年累计成交 4.1万套，累计同比增

长 47.1%。

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

*由于广州数据滞后一周，因此广州数据截至 2024.9.14，且一线合计、20成合计环比不统计广州

华福证券

华福证券



诚信专业 发现价值 6 请务必阅读报告末页的声明

行业定期报告 | 房地产

图表 4：二手房周成交数据（套、%）

数据来源：Wind、华福证券研究所

*由于数据滞后性，暂不统计广州
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2 土地供应（9.9-9.15）

百城土地宅地供应规划建筑面积 1055万㎡，2024年累计供应规划建面 20588万

㎡，累计同比下降 33.8%，供求比 1.44。其中，一线城市供应规划建筑面积 8万㎡，

今年累计供应 851万㎡，累计同比下降 51.2%，累计供求比 1.19；二线城市供应规划

建筑面积 286万㎡，今年累计供应 7794万㎡，累计同比下降 37.4%，累计供求比 1.4；

三四线城市供应规划建筑面积 761万㎡，今年累计供应 11944万㎡，累计同比下降

29.5%，累计供求比 1.49。

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 4639元/㎡，近四周平均挂牌

均价 5293元/㎡，环比下降 9.6%，同比下降 12%。其中，一线城市供应土地挂牌楼

面价 17778 元/㎡，近四周平均起拍楼面价 31874 元/㎡，环比下降 6.4%，同比增长

90.9%，二线城市供应土地挂牌楼面价 4546元/㎡，近四周平均起拍楼面价 5603元/

㎡，环比下降 2.3%，同比下降 27.2%，三四线城市供应土地挂牌楼面价 4537元/㎡，

近四周平均起拍楼面价 3830元/㎡，环比增长 7.2%，同比增长 15.6%。

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（9.9-9.15）

百城土地住宅用地成交规划建筑面积 599万㎡，2024年累计成交 14327万㎡，

累计同比下降 27.8%。其中，一线城市成交建筑面积 33万㎡，今年累计成交 715万

㎡，累计同比下降 47.8%；二线城市成交建筑面积 191万㎡，今年累计成交 5586万

㎡，累计同比下降 23.8%；三线城市成交建筑面积 376万㎡，今年累计成交 8025万

㎡，累计同比下降 28%。

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 7288元/㎡ ，环

比上涨 126.5%，同比上升 56.8%，整体溢价率为 4.7%，2024年平均楼面价 5806元/

㎡ ，同比下降 15.5%，溢价率 4.5%，较去年同期下降 1.5个百分点。其中，本周一线

城市住宅用地平均成交楼面价为 50215元/㎡，2024年平均楼面价 27776元/㎡，整体

溢价率 5.5%，较去年同期下降 2.6 个百分点；二线城市住宅用地平均成交楼面价为

6074元/㎡ ，整体溢价率为 1.2%，2024年平均楼面价 6817元/㎡ ，同比下降 18.7%，

溢价率 5.1%，较去年同期溢价率下降 0.8 个百分点；三四线城市住宅用地平均成交

楼面价为 4186元/㎡ ，整体溢价率为 3.2%，2024年平均楼面价 3144 元/㎡ ，同比下

降 15.0%，溢价率 2.7%，较去年同期溢价率下降 1.4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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公司地址：上海市浦东新区浦明路 1436号陆家嘴滨江中心MT座 20层
邮编：200120
邮箱：hfyjs@hfzq.com.cn

华福证券

华福证券
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