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市场研究部 2024年 12月 10日

中性

上周房地产行业指数表现

上周（2024.12.2-2024.12.6）房地产（申万）板块上涨 3.28%，沪深
300指数上涨 1.44%，房地产板块领先沪深 300指数 1.84个百分点。
和其他行业对比，房地产行业涨幅位列申万行业第 10位。今年以来，
沪深 300指数上涨 15.8%，房地产板块上涨 12.05%，房地产累计落
后沪深 300 指数 3.74 个百分点。子板块中，上周房地产开发板块上
涨 3%，房地产服务板块上涨 9.48%。

房地产行业周度数据跟踪

上周（2024.12.2-2024.12.8）30 大中城市房地产新房成交面积
254.98万平方米，同比上涨 6.11%，环比上涨 31.37%。30大中城市
房地产新房累计成交面积 9393.79万平方米，同比下降 26.38%。从
库存消化周期来看，上周 10大城市存销比为 61.04，其中一线城市为
40.99，二线城市为 91.88。上周 7 个城市房地产二手房成交面积
248.02 万平方米，同比上涨 103.9%，环比上涨 34.3%。7个一二线
城市二手房累计成交面积 6544.12万平方米，同比上涨 8.38%。

土地市场方面，上周 100大中城市土地成交建筑面积 4092.38万平方
米，环比下降 17.75%，土地成交总价 1135.66 亿元，环比下降
20.73%，成交楼面均价 2775元，环比下降 3.65%，土地成交溢价率
为 6.03%，环比下降 0.45个百分点。截至上周，100大中城市土地成
交建筑面积累计 120909.74万平方米，同比下降 10.79%，土地成交
金额累计 21442.09亿元，同比下降 20.19%。

行业与公司动态

中央政治局会议强调稳住楼市股市。11 月重点城市新房及二手房成
交回暖。首套房贷利率小幅上行。格力地产公布重大资产置换暨关
联交易报告书（草案）（修订稿）。

投资建议

中央政治局会议指出明年实施更加积极的财政政策和适度宽松的货
币政策，稳住楼市股市，房地产政策在当前基础上仍有继续宽松的
空间。房地产一揽子政策推出，市场信心受到较大提振，房地产政
策效果显现，10 月以来房地产成交量明显回升，房地产基本面呈现
回稳趋势。持续关注房地产市场成交量变化和房价变动情况，关注
销售情况较好、业绩稳健的房地产企业。

风险提示

1、宏观经济波动风险；2、房地产政策调整对市场的积极影响低于预
期；3、房地产市场结构分化。

行业研究

房地产行业周度观察

市场表现截至 2024.12.9

数据来源：Wind，国新证券整理
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一、上周市场回顾

上周（2024.12.2-2024.12.6）房地产（申万）板块上涨 3.28%，沪深 300指

数上涨 1.44%，房地产板块领先沪深 300指数 1.84个百分点。和其他行业对比，

房地产行业涨幅位列申万行业第 10位。今年以来，沪深 300指数上涨 15.8%，房

地产板块上涨 12.05%，房地产累计落后沪深 300指数 3.74个百分点。

图表 1：房地产行业板块相对表现（%）

数据来源：Wind，国新证券整理

子板块中，上周房地产开发板块上涨 3%，房地产服务板块上涨 9.48%。

图表 2：房地产行业子板块表现

数据来源：Wind，国新证券整理

房地产行业 112家上市公司中，上周 95家公司上涨，15家公司下跌，涨幅前
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3名分别为皇庭国际、华丽家族和华夏幸福，跌幅前 3名分别为万业企业、华联控

股和*ST中迪。

图表 3：房地产行业个股涨跌幅

板块涨幅前三名 板块涨跌幅后三名

证券代码 证券简称 周涨跌幅（%） 证券代码 证券简称 周涨跌幅（%）

000056.SZ 皇庭国际 61.09 600641.SH 万业企业 -11.30

600503.SH 华丽家族 43.21 000036.SZ 华联控股 -4.93

600340.SH 华夏幸福 40.97 000609.SZ *ST 中迪 -3.97

数据来源：Wind，国新证券整理

二、房地产行业数据周度观察

上周（2024.12.2-2024.12.8）30大中城市房地产新房成交面积 254.98万平方

米，同比上涨 6.11%，环比上涨 31.37%。其中一线城市成交面积 66.49万平方米，

同比上涨 46.18%，二线城市成交面积 137.12万平方米，同比下跌 2.72%，三线城

市成交面积 51.37万平方米，同比下跌 4.6%。

图表 4：30大中城市房地产新房周成交面积（万平方米）
上周值 上周环比 上周同比 前一周值 去年同期

30大中城市 254.98 -31.37% 6.11% 371.55 240.29

一线城市 66.49 -25.90% 46.18% 89.73 45.49

二线城市 137.12 -39.53% -2.72% 226.76 140.95

三线城市 51.37 -6.72% -4.60% 55.07 53.84

数据来源：Wind，国新证券整理

30大中城市房地产新房累计成交面积 9393.79万平方米，同比下降 26.38%。
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图表 5：30大中城市新房周成交面积（万平方米） 图表 6：30大中城市新房周成交面积累计同比

数据来源：Wind，国新证券整理 数据来源：Wind，国新证券整理

从库存消化周期来看，上周 10大城市存销比为 61.04，其中一线城市为 40.99，
二线城市为 91.88。

图表 7：10大城市房地产存销比
上周值 前一周值 去年同期

10 大城市 61.04 62.03 66.17

一线城市 40.99 39.60 63.64

二线城市 91.88 101.16 68.04

数据来源：Wind，国新证券整理

受成交量波动影响，上周存销比环比下降。

图表 8：10大城市商品房存销比

数据来源：Wind，国新证券整理

选取北京、深圳、杭州、成都、苏州、青岛和厦门 7个一二线城市，统计二手



周度观察

未经授权引用或转发须承担法律责任及一切后果，并请务必阅读文后的免责声明 7

房成交情况。上周 7个城市房地产二手房成交面积 248.02 万平方米，同比上涨

103.9%，环比上涨 34.3%。其中一线城市成交面积 73.12 万平方米，同比上涨

108.34%，二线城市成交面积 174.89万平方米，同比上涨 102.1%。

图表 9：7个一二线城市二手房周成交面积（万平方米）

上周值 上周环比 上周同比 前一周值 去年同期

7个城市 248.02 34.30% 103.90% 184.67 121.63

一线城市 73.12 0.60% 108.34% 72.69 35.10

二线城市 174.89 56.17% 102.10% 111.99 86.54

数据来源：Wind，国新证券整理

7个一二线城市二手房累计成交面积 6544.12万平方米，同比上涨 8.38%。

图表 10：7个城市二手房周成交面积（万平方米） 图表 11：7个城市二手房周成交面积累计同比

数据来源：Wind，国新证券整理 数据来源：Wind，国新证券整理

土地市场方面，上周 100大中城市土地成交建筑面积 4092.38万平方米，环比

下降 17.75%，土地成交总价 1135.66 亿元，环比下降 20.73%，成交楼面均价

2775元，环比下降 3.65%，土地成交溢价率为 6.03%，环比下降 0.45个百分点。

图表 12：100大中城市土地成交情况
上周值 前一周值 环比

土地成交建筑面积（万平方米） 4,092.38 4,975.39 -17.75%

土地成交总价（亿元） 1,135.66 1,432.67 -20.73%

土地成交楼面均价（元） 2,775.00 2,880.00 -3.65%

土地成交溢价率（%） 6.03 6.48 -0.45

数据来源：Wind，国新证券整理

土地成交建筑面积和土地成交总价如下图。
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图表 13：100大中城市土地成交建筑面积（万平方米） 图表 14：100大中城市土地成交总价（亿元）

数据来源：Wind，国新证券整理 数据来源：Wind，国新证券整理

土地成交楼面地价和土地成交溢价率如下图。

图表 15：100大中城市土地成交楼面地价（元） 图表 16：100大中城市土地成交溢价率（%）

数据来源：Wind，国新证券整理 数据来源：Wind，国新证券整理

截至上周，100大中城市土地成交建筑面积累计 120909.74万平方米，同比下

降 10.79%，土地成交金额累计 21442.09亿元，同比下降 20.19%。
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图表 17：100大中城市土地成交建筑面积累计同比 图表 18：100大中城市土地成交金额累计同比

数据来源：Wind，国新证券整理 数据来源：Wind，国新证券整理

三、行业与公司动态

1、中央政治局会议强调稳住楼市股市

中共中央政治局 12月 9日召开会议，分析研究 2025年经济工作。会议强调，

做好明年经济工作，要以习近平新时代中国特色社会主义思想为指导，全面贯彻落

实党的二十大和二十届二中、三中全会精神，坚持稳中求进工作总基调，完整准确

全面贯彻新发展理念，加快构建新发展格局，扎实推动高质量发展，进一步全面深

化改革，扩大高水平对外开放，建设现代化产业体系，更好统筹发展和安全，实施

更加积极有为的宏观政策，扩大国内需求，推动科技创新和产业创新融合发展，稳

住楼市股市，防范化解重点领域风险和外部冲击，稳定预期、激发活力，推动经济

持续回升向好，不断提高人民生活水平，保持社会和谐稳定，高质量完成“十四五”

规划目标任务，为实现“十五五”良好开局打牢基础。

会议指出，明年要坚持稳中求进、以进促稳，守正创新、先立后破，系统集成、

协同配合，实施更加积极的财政政策和适度宽松的货币政策，充实完善政策工具箱，

加强超常规逆周期调节，打好政策“组合拳”，提高宏观调控的前瞻性、针对性、有

效性。要大力提振消费、提高投资效益，全方位扩大国内需求。要以科技创新引领

新质生产力发展，建设现代化产业体系。要发挥经济体制改革牵引作用，推动标志

性改革举措落地见效。要扩大高水平对外开放，稳外贸、稳外资。要有效防范化解

重点领域风险，牢牢守住不发生系统性风险底线。要持续巩固拓展脱贫攻坚成果，

统筹推进新型城镇化和乡村全面振兴，促进城乡融合发展。要加大区域战略实施力

度，增强区域发展活力。要协同推进降碳减污扩绿增长，加快经济社会发展全面绿

色转型。要加大保障和改善民生力度，增强人民群众获得感幸福感安全感。

2、11月重点城市新房及二手房成交回暖
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中指研究院报告显示，11月份，30城新房成交面积为 1399万㎡，环比增长

12.4%，同比增长 20.6%。20城二手房成交 140197套，环比增长 11.7%，同比增

长 26.3%。

据深圳市房地产中介协会统计，11月深圳全市预售新房成交 8734套，同比增

长 158.9%；其中住宅成交 8076套，环比增长 94.5%，同比增长 191.2%。

3、首套房贷利率小幅上行

自今年部分城市商业房贷利率跌破 3%以后，房贷市场又迎来了一波利率上调。

根据中指研究院不完全统计，目前浙江、江苏等地以及广州、佛山、福州、厦门等

城市均上调新发放首套房贷款利率下限，部分城市首套房贷款利率最低水平已上调

至 3.1%。

4、格力地产公布重大资产置换暨关联交易报告书（草案）（修订稿）

原重组方案为上市公司通过发行股份及支付现金的方式购买珠海市国资委和城

建集团持有的珠海免税集团 100%股权，同时拟向不超过 35名符合条件的特定对

象发行股票募集配套资金。

调整后的方案为格力地产拟以其持有的上海合联、上海保联、上海太联、三亚

合联及重庆两江的 100%股权及上市公司对横琴金融投资集团有限公司的 5亿元借

款，与海投公司持有的免税集团 51%股权进行置换，估值差额部分以现金进行补足。

拟置入资产最终作价 457,878.00万元；拟置出资产最终作价 550,500.86万元，

拟置出债务最终作价 50,000万元；差额部分 42,622.86万元，自《资产置换协议》

生效日后 15个工作日内（且不晚于交割日），海投公司向格力地产支付现金对价，

资金来源为自有或自筹资金。

四、投资建议

中央政治局会议指出明年实施更加积极的财政政策和适度宽松的货币政策，

稳住楼市股市，房地产政策在当前基础上仍有继续宽松的空间。房地产一揽子

政策推出，市场信心受到较大提振，房地产政策效果显现，10 月以来房地产成

交量明显回升，房地产基本面呈现回稳趋势。持续关注房地产市场成交量变化

和房价变动情况，关注销售情况较好、业绩稳健的房地产企业。

五、风险提示

1、宏观经济波动风险；

2、房地产政策调整对市场的积极影响低于预期；



周度观察

未经授权引用或转发须承担法律责任及一切后果，并请务必阅读文后的免责声明 11

3、房地产市场结构分化。
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投资评级定义

公司评级 行业评级

强烈推荐
预期未来 6 个月内股价相对市场基准

指数升幅在 15%以上
看好

预期未来 6个月内行业指数优于市场指数 5%
以上

推荐
预期未来 6 个月内股价相对市场基准
指数升幅在 5%到 15% 中性 预期未来 6个月内行业指数相对市场指数持平

中性
预期未来 6 个月内股价相对市场基准

指数变动在-5%到 5%内
看淡

预期未来 6个月内行业指数弱于市场指数 5%
以上

卖出
预期未来 6 个月内股价相对市场基准
指数跌幅在 15%以上

免责声明
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