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房地产
春节重点城市成交平稳，重庆全面取消住房限售

周度观点：

 春节30城新房销售套数同比正增，各能级城市热度分化

根据中指研究院数据，今年春节假期期间（1月 28日-2月 4日），28个代

表城市新房日均成交面积较去年假期（2月 10日-2月 17日）增长 8%。由

于市场仍处于下行调整阶段，各地楼盘顺销为主，并未出现大规模加推与

折扣，市场较为平稳。不同能级城市热度分化，三四线城市未出现返乡置

业潮，而部分一二线城市，在节前宽松政策力度大，部分项目春节不打烊，

吸引少量成交。

我们认为，假期市场基数低、成交量受供给影响大，整体看今年春节期间

市场较为平稳。预计节后 3-4 月小阳春市场中，重点城市新房、二手房交

易量或出现回升。

 重庆全面取消住房限售政策，凭产证可上市交易

2025年 2 月 8 日，重庆市住房城乡建委发布通知，取消中心城区原已纳

入两年限售范围住房的再交易管理，此次全面取消限售意味着无论何时购

买的房子，有房产证均可上市交易。限售政策最早于 2017年提出，要求重

庆市主城区新购新建商品住房和二手住房须取得《不动产权证》满两年后

才能上市交易。2023-2024年政策逐步松绑，本次全面取消住房限售。

我们认为，重庆限售政策的取消将有利于提升一二手市场流动性，缓解新

房市场供给压力，更好满足居民合理住房需求。

 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（2.1-2.7）
重点监测 34城合计成交总套数为 0.5万套，环比上周增长 23.5%；2025年
累计成交总套数为 6.4 万套，累计同比下降 24.9%。其中，一线城市成交

979 套，环比上周增长 34.1%，2025 年累计成交 1.9 万套，累计同比下降

14%；二线城市成交 2741套，环比上周下降 5%，2025 年累计成交 3.6万
套，累计同比下降 31.3%；三线城市成交 1505套，环比上周增长 144.3%，

2025年累计成交 0.8万套，累计同比下降 15.6%。

重点监测 20城合计成交二手房总套数为 9949 套，环比上周增长 91.0%；

2025年累计成交总套数为 4121万套，累计同比增长 24.3%。

 土地供应（1.27-2.2）
百城土地宅地供应规划建筑面积 50万㎡，2025年累计供应规划建面 1476
万㎡，累计同比增长 75.1%，供求比 0.78。
在土地挂牌价格方面，百城供应土地挂牌楼面均价 3363元/㎡，近四周平

均挂牌均价 7092元/㎡，环比增长 2.1%，同比增长 1.1%。

 土地成交（1.27-2.2）
百城土地住宅用地成交规划建筑面积 38万㎡，2025年累计成交 1987万㎡，

累计同比下降 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 15031元/
㎡，环比增长 86.2%，同比增长 191.7%，整体溢价率为 17.3%，2025年平

均楼面价 7755 元/㎡，同比增长 56.6%，溢价率 13.0%，较去年同期增加

9.6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
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1 销售回顾（2.1-2.7）

重点监测 34城合计成交总套数为 0.5万套，环比上周增长 23.5%；2025年累计

成交总套数为 6.4万套，累计同比下降 24.9%。其中，一线城市成交 979套，环比上

周增长 34.1%，2025 年累计成交 1.9万套，累计同比下降 14%；二线城市成交 2741

套，环比上周下降 5%，2025年累计成交 3.6万套，累计同比下降 31.3%；三线城市

成交 1505套，环比上周增长 144.3%，2025年累计成交 0.8万套，累计同比下降 15.6%。

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 9949 套，环比上周增长 91.0%；2025

年累计成交总套数为 4121 万套，累计同比增长 24.3%。其中，一线城市成交 4121

套，环比上周增长 93.2%，2025年累计成交 5.1万套，累计同比增长 24.3%；二线城

市成交 5342套，环比上周增长 93.1%，2025年累计成交 6.2万套，累计同比增长 0.6%；

三线城市成交 486套，环比上周增长 64.2%，2025年累计成交 0.5万套，累计同比降

低 6.7%。

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 2025.1.18
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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（1.27-2.2）

百城土地宅地供应规划建筑面积 50万㎡，2025年累计供应规划建面 1476万㎡，

累计同比增长 75.1%，供求比 0.78。其中，一线城市供应规划建筑面积 0万㎡，今年

累计供应 82万㎡，累计同比增长 122.6%，累计供求比 0.62；二线城市供应规划建筑

面积 27万㎡，今年累计供应 499万㎡，累计同比增长 26.7%，累计供求比 0.79；三

四线城市供应规划建筑面积 24万㎡，今年累计供应 895万㎡，累计同比增长 117.2%，

累计供求比 0.79。

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 3363元/㎡，近四周平均挂牌

均价 7092元/㎡，环比增长 2.1%，同比增长 1.1%。其中，一线城市供应土地挂牌楼

面价 0元/㎡，近四周平均起拍楼面价 36491元/㎡，环比下降 5.4%，同比增长 42.9%，

二线城市供应土地挂牌楼面价 1490元/㎡，近四周平均起拍楼面价 8271元/㎡，环比

下降 5.1%，同比下降 2.6%，三四线城市供应土地挂牌楼面价 5487元/㎡，近四周平

均起拍楼面价 2527元/㎡，环比下降 16%，同比下降 28.2%。

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（1.27-2.2）

百城土地住宅用地成交规划建筑面积 38万㎡，2025 年累计成交 1987万㎡，累

计同比下降 1%。其中，一线城市成交建筑面积 12 万㎡，今年累计成交 144万㎡，

累计同比增长 20.7%；二线城市成交建筑面积 26万㎡，今年累计成交 701万㎡，累

计同比下降 18.3%；三线城市成交建筑面积 1万㎡，今年累计成交 1142万㎡，累计

同比增长 10.9%。

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 15031元/㎡，

环比增长 86.2%，同比增长 191.7%，整体溢价率为 17.3%，2025年平均楼面价 7755

元/㎡，同比增长 56.6%，溢价率 13.0%，较去年同期增加 9.6个百分点。其中，本周

一线城市住宅用地平均成交楼面价 19881 元/㎡，整体溢价率为 0%，2025年平均楼

面价 42573 元/㎡，同比增长 92.7%，整体溢价率为 14.2%，较去年同期溢价率增加

8.2个百分点；二线城市住宅用地平均成交楼面价为 13407元/㎡，整体溢价率为 32.9%，

2025年平均楼面价 8116元/㎡，同比增长 42.9%，溢价率 20.3%，较去年同期溢价率

增加 17.1个百分点；三四线城市住宅用地平均成交楼面价为 458元/㎡，整体溢价率

为 0%，2025年平均楼面价 3149元/㎡，同比增长 33.2%，溢价率 1.6%，较去年同期

溢价率减少 0.1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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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）
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邮编：200120
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