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房地产
“金九”销售偏淡，黄金周带看提振

周度观点：

 “金九”成色不足，9月新房成交同环比下降。

2024年 9月，新房成交延续降势。重点 30城成交环比下降 6%，同比下降

34%，前三季度累计同比下降 34%，降幅较上月收窄 0.07pct。一线城市中，

除广州外，北京、上海、深圳三个一线城市成交同环比均有不同程度回落，

主要源于居民购房观望情绪持续加剧，尤其是 5月刺激性政策对市场提振

效应递减，叠加极端天气影响，居民购房积极性不高。

9月底以来利好频出，政策效应将在四季度显现。9月 24日国新办发布会

提出存量房贷降息、降二套首付比例、提高再贷款中央资金支持比例、续

期“金融 16 条”等，9 月 26日政治局会议定调促进房地产市场“止跌回

稳”，而后北上广深等核心一线跟进放松限购。我们认为，多项重磅政策

的效应将在四季度显现，从价稳至量稳传导，实现四季度市场止跌回稳。

 核心城市“黄金周”带看提振

住建部数据显示，国庆节假期以来，参加促销的大部分项目到访量同比增

长 50%+。如 10 月 1 日至 3 日中午，北京市新房带看量较去年同期增加

92.5%、认购量提高 2 倍，二手房带看量较去年同期增加 104.1%。广州部

分楼盘日到访量较平时增加 200%；据湖南省初步统计，新房带看量环比增

长 106%，二手房带看量环比增长 80%。而各地住建部门由于假期登记滞后，

表观成交数据较为平淡，预计复工后黄金周期间的成交将于统计中反映。

我们认为，近期国家层面重磅政策提振居民购房预期，叠加各地政府积极

实践因城施策，房地产市场整体呈现积极变化，四季度有望实现翘尾行情。

 投资建议：

我们认为，随着 9月末重磅政策落地实施，有望加速改善二手房抛压，逐

渐传递至次新房及新房，促进楼市“止跌回稳”。建议关注龙头开发商:

招商蛇口、保利发展、滨江集团、华润置地、绿城中国、越秀地产、金地

集团，区域型地方国企：外高桥、浦东金桥。

行业跟踪：

 销售回顾（9.29-10.5）
重点 34城合计成交总套数为 7408套，环比上周下降 70.6%；2024年累计

成交总套数为 64.7万套，累计同比下降 31.9%。其中，一线城市环比上周

下降 64.5%；二线城市环比上周下降 74%；三线城市环比上周下降 65.1%。

重点监测 20城合计成交二手房总套数为 5433 套，环比上周减少 77.7%；

2024年累计成交总套数为 85.8万套，累计同比下降 3.3%。

 土地供应（9.23-9.29）
百城土地宅地供应规划建筑面积 1474 万㎡，2024 年累计供应规划建面

22555万㎡，累计同比下降 35.4%，供求比 1.45。
在土地挂牌价格方面，百城供应土地挂牌楼面均价 4138元/㎡，近四周平

均挂牌均价 4916元/㎡，环比下降 13%，同比下降 21.8%。

 土地成交（9.23-9.29）
百城土地住宅用地成交规划建筑面积 692万㎡，2024年累计成交 15577万
㎡，累计同比下降 28.5%。

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 5500 元/
㎡，环比上升 9.5%，同比下降 29.2%，整体溢价率为 4.0%，2024 年平均

楼面价 5766 元/㎡，同比下降 16.6%，溢价率 4.4%，较去年同期下降 1.4
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、房地产行业动态跟踪：沪穗深限购松绑落地，

降首付、降税费同步跟进——2024.09.30
2、房地产行业动态跟踪：金融支持地产政策出台，

四箭齐发彰显支持决心——2024.09.30
3、政策暖风劲吹，市场情绪显著提振——
2024.09.29
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1 销售回顾（9.29-10.5）

重点监测 34城合计成交总套数为 7408 套，环比上周下降 70.6%；2024 年累计

成交总套数为 64.7万套，累计同比下降 31.9%。其中，一线城市成交 1979套，环比

上周下降 64.5%，2024年累计成交 17.4万套，累计同比下降 27.3%；二线城市成交

4111套，环比上周下降 74%，2024年累计成交 39.9万套，累计同比下降 35.7%；三

线城市成交 1318套，环比上周下降 65.1%，2024年累计成交 7.4万套，累计同比下

降 18.6%。

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 5433 套，环比上周减少 77.7%；2024

年累计成交总套数为 85.8万套，累计同比下降 3.3%。其中，一线城市成交 3468套，

环比上周减少 52.7%，2024年累计成交 32.0万套，累计同比上升 1.7%；二线城市成

交 1745套，环比上周减少 86.9%，2024年累计成交 49.5万套，累计同比减少 8.0%；

三线城市成交 220套，环比上周减少 84.2%，2024年累计成交 4.3万套，累计同比增

长 46.1%。

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

*由于广州本周数据未更新，因此本周暂不统计
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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

*由于数据滞后性，暂不统计广州
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2 土地供应（9.23-9.29）

百城土地宅地供应规划建筑面积 1474万㎡，2024年累计供应规划建面 22555万

㎡，累计同比下降 35.4%，供求比 1.45。其中，一线城市供应规划建筑面积 17万㎡，

今年累计供应 940万㎡，累计同比下降 54.7%，累计供求比 1.25；二线城市供应规划

建筑面积 298万㎡，今年累计供应 8223万㎡，累计同比下降 38.7%，累计供求比 1.36；

三四线城市供应规划建筑面积 1158万㎡，今年累计供应 13392万㎡，累计同比下降

31%，累计供求比 1.52。

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 4138元/㎡，近四周平均挂牌

均价 4916元/㎡，环比下降 13%，同比下降 21.8%。其中，一线城市供应土地挂牌楼

面价 29335元/㎡，近四周平均起拍楼面价 27923元/㎡，环比下降 10.4%，同比增长

34.2%，二线城市供应土地挂牌楼面价 5999元/㎡，近四周平均起拍楼面价 5458元/

㎡，环比下降 3.6%，同比下降 19.9%，三四线城市供应土地挂牌楼面价 3278元/㎡，

近四周平均起拍楼面价 3640元/㎡，环比下降 5.2%，同比下降 4.7%。

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（9.23-9.29）

百城土地住宅用地成交规划建筑面积 692万㎡，2024年累计成交 15577万㎡，

累计同比下降 28.5%。其中，一线城市成交建筑面积 13万㎡，今年累计成交 749万

㎡，累计同比下降 48.1%；二线城市成交建筑面积 263万㎡，今年累计成交 6035万

㎡，累计同比下降 25.3%；三线城市成交建筑面积 417万㎡，今年累计成交 8793万

㎡，累计同比下降 28.2%。

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 5500元/㎡ ，环

比上升 9.5%，同比下降 29.2%，整体溢价率为 4.0%，2024年平均楼面价 5766元/㎡ ，

同比下降 16.6%，溢价率 4.4%，较去年同期下降 1.4个百分点。其中，本周一线城市

住宅用地平均成交楼面价为 33695 元/㎡，整体溢价率 20.1%，2024 年平均楼面价

27602 元/㎡，整体溢价率 5.7%，较去年同期下降 2.2 个百分点；二线城市住宅用地

平均成交楼面价为 5923元/㎡ ，整体溢价率为 2.9%，2024年平均楼面价 6770元/㎡ ，

同比下降 21.6%，溢价率 5.0%，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 4346元/㎡ ，整体溢价率为 1.5%，2024年平均楼面价 3217

元/㎡ ，同比下降 13.4%，溢价率 2.5%，较去年同期溢价率下降 1.5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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跟随大市 未来 6个月内，行业整体回报介于市场基准指数-5%与 5%之间

弱于大市 未来 6个月内，行业整体回报低于市场基准指数-5%以下

备注：评级标准为报告发布日后的 6~12 个月内公司股价（或行业指数）相对同期基准指数的相对市场表现。其中 A股市场以沪

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）

联系方式

华福证券研究所 上海

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
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华福证券
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