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房地产
专项债收购存量闲置土地推进，城中村改造提速扩容

周度观点：

 自然资源部：推进专项债收购存量闲置土地

11月 11日，自然资源部发布《关于运用地方政府专项债券资金收回收购

存量闲置土地的通知》，主要明确如下要求：（1） 收购范围：优先收回

收购企业无力或无意愿继续开发、已供应未动工的住宅用地和商服用地、

破产拍卖程序的土地等。（2）价格标准和程序：由土地储备机构委托经备

案的土地估价机构估价，报人民政府批准确认。（3）收回后再供应：收回

收购的土地原则上当年不再供应用于房地产开发。若确有需求，供应面积

不得超过当年收回收购房地产用地总面积的 50%。

我们认为，专项债收储将改善土地市场供求关系，增强企业和地方政府流

动性，促进市场止跌回稳。

 住建部、财政部：城中村改造提速扩容

11月 15日，住建部、财政部部署各地进一步做好城中村改造工作，推动

符合条件的项目尽快启动实施。具体包括三项要求：（1）扩大支持范围。

城中村改造政策支持范围从最初的 35个超大特大城市和城区常住人口 300
万以上的大城市，继续扩围至近 300个地级及以上城市。（2）稳妥推进货

币化安置。从实际出发，稳妥推进城中村改造货币化安置，城市危旧房改

造可参照执行。（3）将城改作为城市更新的重要内容有力有序有效推进。

我们认为，本次政策的细化部署，将 10月 17日提出的 35个超大特大城市

城改范围扩大至 300个地级市，城市数量明显增加，有利于推进 100万套

城改的目标更早落地，进一步拉动房地产市场投资与销售。本次强调城中

村改造为城市更新的重要内容，未来建议持续跟踪政策推进和落地情况。

 投资建议：

本轮市场复苏将经历流动性压力缓解、供给持续收缩、房价止跌回稳、销

售开工复苏的阶段，目前供给端仍持续收缩待销售量价企稳。建议关注困

境反转类金地集团、新城控股；保持拿地强度的龙头招商蛇口、绿城中国、

保利发展、滨江集团；多元经营稳健发展的地方国企浦东金桥、外高桥。

行业跟踪：

 销售回顾（11.10-11.16）
重点监测 34城合计成交总套数为 17251万套，环比上周下降 18.1%；2024
年累计成交总套数为 78.3万套，累计同比下降 27.3%。其中，一线城市成

交环比上周下降 18.9%；二线城市环比上周下降 22.1%；三线城市环比上周

增长 4.8%。重点监测 20 城合计成交二手房总套数为 29428 套，环比上周

下降 15.0%；2024年累计成交总套数为 110.9万套，累计同比增长 1.4%。

 土地供应（11.3-11.9）
本周百城土地宅地供应规划建筑面积 2335 万㎡，2024 年累计供应规划建

面 32636万㎡，累计同比下降 29.7%，供求比 1.57。在土地挂牌价格方面，

百城供应土地挂牌楼面均价 3634元/㎡，近四周平均挂牌均价 5249元/㎡，

环比下降 7.5%，同比增长 27.2%。

 土地成交（11.3-11.9）
本周百城土地住宅用地成交规划建筑面积 511万㎡，环比下降 59.7%。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 6433元/㎡，

环比上升 50.4%，同比上升 48.2%，整体溢价率为 5.3%，2024年平均楼面

价 5733元/㎡，同比下降 14.5%，溢价率 4.3%，较去年同期下降 1.1pct。
 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、统计局数据点评：10 月销售同比降幅大幅缩

窄——2024.11.15
2、房地产行业动态跟踪：支持地产税收政策正式

落地——2024.11.13
3、房地产行业周报：“白名单”项目扩围增效，

增量政策加速落地——2024.11.10
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1 销售回顾（11.10-11.16）

重点监测 34城合计成交总套数为 17251万套，环比上周下降 18.1%；2024年累

计成交总套数为 78.3万套，累计同比下降 27.3%。其中，一线城市成交 5536套，环

比上周下降 18.9%，2024年累计成交 21.7万套，累计同比下降 19.9%；二线城市成

交 9270套，环比上周下降 22.1%，2024年累计成交 47.5万套，累计同比下降 32.5%；

三线城市成交 2445套，环比上周增长 4.8%，2024年累计成交 9.1万套，累计同比下

降 11.4%。

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 29428套，环比上周下降 15.0%；2024

年累计成交总套数为 110.9 万套，累计同比增长 1.4%。其中，一线城市成交 13428

套，环比上周减少 14.1%，2024年累计成交 47.1万套，累计同比上升 11.6%；二线

城市成交 14757套，环比上周下降-16.6%，2024年累计成交 58.7万套，累计同比减

少 5.4%；三线城市成交 1243套，环比上周下降 0.8%，2024年累计成交 5.0万套，

累计同比增长 51.2%。

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

*由于广州数据滞后性，因此广州数据截至 2024.11.10
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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（11.3-11.9）

百城土地宅地供应规划建筑面积 2335万㎡，2024年累计供应规划建面 32636万

㎡，累计同比下降 29.7%，供求比 1.57。其中，一线城市供应规划建筑面积 67万㎡，

今年累计供应 1300万㎡，累计同比下降 40.8%，累计供求比 1.42；二线城市供应规

划建筑面积 505万㎡，今年累计供应 10808万㎡，累计同比下降 37.6%，累计供求比

1.44；三四线城市供应规划建筑面积 1763万㎡，今年累计供应 20528万㎡，累计同

比下降 23.7%，累计供求比 1.67。

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 3634元/㎡，近四周平均挂牌

均价 5249元/㎡，环比下降 7.5%，同比增长 27.2%。其中，一线城市供应土地挂牌楼

面价 11304 元/㎡，近四周平均起拍楼面价 29193 元/㎡，环比下降 5.9%，同比增长

54.8%，二线城市供应土地挂牌楼面价 4148元/㎡，近四周平均起拍楼面价 6129元/

㎡，环比下降 6.6%，同比增长 22.7%，三四线城市供应土地挂牌楼面价 3198元/㎡，

近四周平均起拍楼面价 3882元/㎡，环比下降 6.2%，同比增长 15.2%。

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（11.3-11.9）

百城土地住宅用地成交规划建筑面积 511万㎡，环比下降 59.7%，2024年累计

成交 20726万㎡，累计同比下降 25.9%。其中，一线城市成交建筑面积 21万㎡，今

年累计成交 915万㎡，累计同比下降 51.7%；二线城市成交建筑面积 109万㎡，今年

累计成交 7503万㎡，累计同比下降 25.3%；三线城市成交建筑面积 380万㎡，今年

累计成交 12309万㎡，累计同比下降 23.2%。

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 6433元/㎡ ，环

比上升 50.4%，同比上升 48.2%，整体溢价率为 5.3%，2024 年平均楼面价 5733 元/

㎡ ，同比下降 14.5%，溢价率 4.3%，较去年同期下降 1.1个百分点。其中，本周一线

城市住宅用地平均成交楼面价为 60911元/㎡ ，整体溢价率为 13.4%，2024年平均楼

面价 30077元/㎡，整体溢价率 6.1%，较去年同期下降 1.3个百分点；二线城市住宅

用地平均成交楼面价为 4203 元/㎡ ，整体溢价率为 0.3%，2024 年平均楼面价 6589

元/㎡ ，同比下降 19.7%，溢价率 4.6%，较去年同期溢价率下降 0.6个百分点；三四

线城市住宅用地平均成交楼面价为 3956元/㎡ ，整体溢价率为 0.8%，2024年平均楼

面价 3402元/㎡ ，同比下降 8.1%，溢价率 2.6%，较去年同期溢价率下降 1.0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

华福证券

华福证券
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