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房地产
上海全面推进城市更新，深圳本年首宗宅地出让

周度观点：

 上海：新型城镇化五年行动计划，未来三年全面推进城市更新

1月 13 日，上海市印发《<上海市深入实施以人为本的新型城镇化战略五

年行动计划的实施方案>任务分工方案》，方案提及：(1)全面推进城市更

新：到 2025年底，全面完成中心城区零星二级旧里以下房屋改造；到 2026
年底，全面启动城中村整体改造项目；到 2027年底，全面完成小梁薄板房

屋改造工作。(2)完善租购并举的住房制度：鼓励通过收购、转化用途、盘

活闲置存量等方式，加大保障性租赁住房建设筹措供应力度，优化多层次

租赁住房供应，满足农业转移人口住房需求。(3)优化公积金制度：探索推

动灵活就业人员参加住房公积金制度。

我们认为，上海将深入推进新型城镇化，通过城市更新、保租房、公积金

制度的优化，提升居民住房质量，带动产业投资，推进库存去化。

 深圳：完成2025年首宗宅地出让，中海溢价率70.4%摘得

1月 16 日，深圳完成 2025年第一宗涉宅用地出让。地块位于龙岗区龙城

街道，共吸引华润、招商、中海、越秀、绿城、深业、建发、南山控股 8
家房企参与竞价。最终中海以 30.65亿元竞得，成交楼面价 29611元/㎡，

溢价率 70.4%。本宗地不限制建成后的商品房销售价格，不受“90/70”政

策限制，按照“价高者得”的原则确定竞得人。

我们认为，土地出让恢复市场化背景下，一线城市供给缩减叠加开发商补

仓需求旺盛，推高一线优质宅地溢价率。

 投资建议：

我们认为，复苏路径上，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。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。

 销售回顾（1.11-1.17）
重点监测 34城合计成交总套数为 1.6万套，环比上周下降 4%；2024年累

计成交总套数为 3.8万套，累计同比增长 5.2%。其中，一线城市环比上周

下降 12.8%；二线城市环比上周增长 5.2%；三线城市环比上周下降 16.5%。

重点监测 20城合计成交二手房总套数为 28598套，环比上周下降 4.6%；

2024年累计成交总套数为 8.3万套，累计同比增长 82.0%。

 土地供应（1.6-1.12）
百城土地宅地供应规划建筑面积 160万㎡，2024年累计供应规划建面 517
万㎡，累计同比下降 38.7%，供求比 0.81。
在土地挂牌价格方面，百城供应土地挂牌楼面均价 9905元/㎡，近四周平

均挂牌均价 6495元/㎡，环比增长 14.7%，同比增长 62.3%。

 土地成交（1.6-1.12）
百城土地住宅用地成交规划建筑面积 80万㎡，2024年累计成交 637万㎡，

累计同比下降 13.1%。

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 3155 元/
㎡，环比降低 77.0%，同比降低 47.9%，整体溢价率为 0.0%，2024年平均

楼面价 12380 元/㎡，同比增长 103.0%，溢价率 14.2%，较去年同期提高

10.5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、统计局房地产数据点评：年末销售环比高增，

新开工降幅磨底——2025.01.17
2、房地产行业专题：2024 年土地市场复盘——
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3、房地产行业周报：河南推进存量开发贷纳入白

名单，福建优化公积金提取政策——2025.01.12
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1 销售回顾（1.11-1.17）

重点监测 34 城合计成交总套数为 1.6 万套，环比上周下降 4%；2024年累计成

交总套数为 3.8万套，累计同比增长 5.2%。其中，一线城市成交 5338套，环比上周

下降 12.8%，2024 年累计成交 1.3 万套，累计同比增长 31.6%；二线城市成交 9013

套，环比上周增长 5.2%，2024年累计成交 2.1万套，累计同比下降 7.7%；三线城市

成交 1637套，环比上周下降 16.5%，2024年累计成交 0.4万套，累计同比增长 11.9%。

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

华福证券

华福证券



诚信专业 发现价值 5 请务必阅读报告末页的声明

行业定期报告 | 房地产

重点监测 20 城合计成交二手房总套数为 28598 套，环比上周下降 4.6%；2024

年累计成交总套数为 8.3万套，累计同比增长 82.0%。其中，一线城市成交 13238套，

环比上周下降 2.1%，2024年累计成交 3.8万套，累计同比上升 115.6%；二线城市成

交 14646套，环比上周下降 4.2%，2024年累计成交 4.2万套，累计同比增长 83.0%；

三线城市成交 714套，环比上周下降 35.3%，2024年累计成交 0.3万套，累计同比增

长 41.7%。

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

*由于广州数据滞后性，因此广州数据截至 2024.1.11
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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（1.6-1.12）

百城土地宅地供应规划建筑面积 160万㎡，2024年累计供应规划建面 517万㎡，

累计同比下降 38.7%，供求比 0.81。其中，一线城市供应规划建筑面积 18万㎡，今

年累计供应 34万㎡，累计同比下降 6.6%，累计供求比 0.35；二线城市供应规划建筑

面积 10万㎡，今年累计供应 108万㎡，累计同比下降 72.7%，累计供求比 0.41；三

四线城市供应规划建筑面积 133万㎡，今年累计供应 375万㎡，累计同比下降 9.1%，

累计供求比 1.36。

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 9905元/㎡，近四周平均挂牌

均价 6495元/㎡，环比增长 14.7%，同比增长 62.3%。其中，一线城市供应土地挂牌

楼面价 62761元/㎡，近四周平均起拍楼面价 36119元/㎡，环比增长 11.2%，同比增

长 75.2%，二线城市供应土地挂牌楼面价 13952元/㎡，近四周平均起拍楼面价 7367

元/㎡，环比增长 8.8%，同比增长 42.6%，三四线城市供应土地挂牌楼面价 2633元/

㎡，近四周平均起拍楼面价 3442元/㎡，环比增长 4.6%，同比增长 49.7%。

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（1.6-1.12）

百城土地住宅用地成交规划建筑面积 80万㎡，2024年累计成交 637万㎡，累计

同比下降 13.1%。其中，一线城市成交建筑面积 0万㎡，今年累计成交 97万㎡，累

计同比增长 18.5%；二线城市成交建筑面积 14万㎡，今年累计成交 264万㎡，累计

同比下降 1.8%；三线城市成交建筑面积 66万㎡，今年累计成交 275万㎡，累计同比

下降 27.9%。

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 3155元/㎡ ，环

比降低 77.0%，同比降低 47.9%，整体溢价率为 0.0%，2024年平均楼面价 12380元/

㎡ ，同比增长 103.0%，溢价率 14.2%，较去年同期提高 10.5个百分点。其中，本周

一线城市无宅地成交，2024年平均楼面价 46614元/㎡，同比增长 104.0%，整体溢价

率为 15.0%，较去年同期溢价率上升 6.6个百分点；二线城市住宅用地平均成交楼面

价为 5787元/㎡ ，整体溢价率为 0.0%，2024年平均楼面价 9689元/㎡ ，同比增长 40.6%，

溢价率 17.8%，较去年同期溢价率增长 17.5个百分点；三四线城市住宅用地平均成

交楼面价为 2597元/㎡ ，整体溢价率为 0.0%，2024年平均楼面价 2841元/㎡ ，同比

增长 47.1%，溢价率 0.2%，较去年同期溢价率下降 0.9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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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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