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近期数据走弱 地产政策思路连贯 
  
 
⚫ 投资要点 

近期 30 大中城市新房成交数据有所走弱，二手房挂牌价仍在下

行，25日政治局会议把房地产放到持续用力防范化解重点领域风险的

层面，延续了对房地产行业一贯的定位。会议指出要加力实施城市更

新行动，有力有序推进城中村和危旧房改造。加快构建房地产发展新

模式，加大高品质住房供给，优化存量商品房收购政策，持续巩固房

地产市场稳定态势，预计在城中村改造和收储方面将会有更进一步的

具体措施指引。 

⚫ 行业基本面跟踪 

（1）新房成交及库存：上周 30大中城市新房成交面积为 193.43

万方，本年累计新房成交面积为 3160万方，累计同比+1.8%。30大中

城市近四周平均成交面积为 173.79万方，同比-7.7%，环比-17.1%。

其中一线城市近四周平均成交面积为 59.74 万方，同比-11.4%，环比

-13%，二线城市近四周平均成交面积为 77.51万方，同比-11%，环比

-16.5%，三线城市近四周平均成交面积为 36.53 万方，同比+7.9%，

环比-24.3%。上周重点 9城商品住宅可售面积为 5407.02万方，同比

-17.23%，环比+0.65%，重点 9 城去化周期为 12.43 个月，其中一线

城市去化周期为 11.88个月。 

（2）二手房成交及挂牌：上周重点 12 城二手房成交面积为

233.28 万方，本年累计二手房成交面积为 3205.82 万方，累计同比

+34.6%。重点 12城近四周平均成交面积为 204.43万方，同比+15.6%，

环比-0.5%。截至 2025/4/20 全国城市二手房出售挂牌量指数为

17.61，环比-7.9%，挂牌价指数为 155.61，环比-0.02%。 

（3）土地市场成交：上周 100 大中城市新增供应住宅类土地数

量为 50宗，成交住宅类土地数量为 72宗，新增供应商服类土地数量

为 43宗，成交商服类土地数量为 46宗。近四周 100大中城市平均住

宅类土地成交数量/供应数量为 0.9，平均商服类土地成交数量/供应

数量为 0.75。近四周 100 大中城市成交住宅类土地楼面均价为

6407.25 元/平方米，溢价率为 10.21%，环比-3.36pct，成交商服类

土地楼面均价为 1834.5元/平方米，溢价率为 0.8%，环比-0.29pct。 

⚫ 行情回顾： 

上周 A股申万一级房地产行业指数下跌 1.31%，沪深 300指数上

涨 0.38%，房地产指数跑输沪深 300指数 1.69ct。上周港股恒生物业

服务及管理指数上涨 1.67%，恒生综合指数上涨 3.15%，物业服务及

管理指数跑输恒生综合指数 1.48pct。 

⚫ 风险提示： 

政策不及预期，行业销售不及预期，收储进度不及预期，市场情

绪极端避险。      
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1 行业基本面跟踪 

1.1 新房成交及库存 

上周 30 大中城市新房成交面积为 193.43 万方，本年累计新房成交面积为

3160 万方，累计同比+1.8%。30 大中城市近四周平均成交面积为 173.79 万方，

同比-7.7%，环比-17.1%。其中一线城市近四周平均成交面积为 59.74 万方，同

比-11.4%，环比-13%，二线城市近四周平均成交面积为 77.51 万方，同比-11%，

环比-16.5%，三线城市近四周平均成交面积为 36.53 万方，同比+7.9%，环比-

24.3%。 

图表1：30 大中城市新房成交面积及同比 图表2：一线城市新房成交面积及同比 

  

资料来源：iFind，中邮证券研究所 

注：MA4 为 4 周平均，同比数据为 4 周平均同比 

资料来源：iFind，中邮证券研究所 

注：MA4 为 4 周平均，同比数据为 4 周平均同比。 

图表3：二线城市新房成交面积及同比 图表4：三线城市新房成交面积及同比 

  

资料来源：iFind，中邮证券研究所 

注：MA4 为 4 周平均，同比数据为 4 周平均同比。 

资料来源：iFind，中邮证券研究所 

注：MA4 为 4 周平均，同比数据为 4 周平均同比 
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上周重点 9城商品住宅可售面积为 5407.02万方，同比-17.23%，环比+0.65%，

重点 9城去化周期为 12.43 个月，其中一线城市去化周期为 11.88个月。 

图表5：重点城市商品住宅可售面积及去化周期 

 

资料来源：iFind，中邮证券研究所 

注：重点 9 城包括：北京、上海、广州、深圳、杭州、苏州、福州、温州、韶关。计算方式

说明：若本周无更新可售面积数据，则以前一周数据为准。去化周期=可售面积/最近

12 个月月均成交量。 

1.2 二手房成交及挂牌 

上周重点 12城二手房成交面积为 233.28万方，本年累计二手房成交面积为

3205.82万方，累计同比+34.6%。重点 12城近四周平均成交面积为 204.43万方，

同比+15.6%，环比-0.5%。 

图表6：重点城市二手房成交面积及同比 

 

资料来源：iFind，中邮证券研究所 

注：MA4 为 4 周平均，同比数据为 4 周平均同比。重点 12 城包括：北京、深圳、杭州、成

都、苏州、厦门、东莞、青岛、南宁、佛山、金华、南通。 

截至 2025/4/20全国城市二手房出售挂牌量指数为 17.61，环比-7.9%，挂牌

价指数为 155.61，环比-0.02%。 
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图表7：全国及分线城市二手房出售挂牌量指数 图表8：全国及分线城市二手房出售挂牌价指数 

  

资料来源：iFind，中邮证券研究所 

注：2015 年 1 月为 100 

资料来源：iFind，中邮证券研究所 

注：2015 年 1 月为 100 

图表9：全国城市分类型二手房出售挂牌量指数 图表10：全国城市分类型二手房出售挂牌价指数 

  

资料来源：iFind，中邮证券研究所 

注：2015 年 1 月为 100 

资料来源：iFind，中邮证券研究所 

注：2015 年 1 月为 100 

1.3 土地市场成交 

上周 100 大中城市新增供应住宅类土地数量为 50 宗，成交住宅类土地数量

为 72 宗，新增供应商服类土地数量为 43 宗，成交商服类土地数量为 46 宗。近

四周 100 大中城市平均住宅类土地成交数量/供应数量为 0.9，平均商服类土地

成交数量/供应数量为 0.75。 

近四周 100 大中城市成交住宅类土地楼面均价为 6407.25 元/平方米，溢价

率为 10.21%，环比-3.36pct，成交商服类土地楼面均价为 1834.5元/平方米，溢

价率为 0.8%，环比-0.29pct。 
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图表11：100 大中城市土地供销比 图表12：100 大中城市成交土地楼面均价及溢价率 

  

资料来源：Wind，中邮证券研究所 资料来源：Wind，中邮证券研究所 

2 行情回顾 

上周 A 股申万一级房地产行业指数下跌 1.31%，沪深 300 指数上涨 0.38%，

房地产指数跑输沪深 300 指数 1.69ct。上周港股恒生物业服务及管理指数上涨

1.67%，恒生综合指数上涨 3.15%，物业服务及管理指数跑输恒生综合指数

1.48pct。 

图表13：近一年 A 股房地产指数和沪深 300 走势 图表14：近一年恒生物业服务及管理和恒生综指走势 

  

资料来源：iFind，中邮证券研究所 资料来源：iFind，中邮证券研究所 

从行业排名来看，上周 A股房地产在 31个申万一级行业中排名第 30，港股

地产分类、物业服务及管理在 14个恒生综合行业中分别排名第 9、第 8。 
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图表15：上周 A 股申万一级行业涨跌幅情况 

 

资料来源：iFind，中邮证券研究所 

图表16：上周港股恒生综合行业涨跌幅情况 

 

资料来源：iFind，中邮证券研究所 

上周重点 A 股房地产个股涨幅居前的分别为：南京高科（+5.96%）、张江高

科（+2.64%）、浦东金桥（+2.56%），重点港股房地产个股涨幅居前的分别为：新

世界发展（+4.8%）、绿景中国地产（+3.31%）、恒隆地产（+3.3%），重点物业服务

企业涨幅居前的分别为：雅生活服务（+11.46%）、融创服务（+9.04%）、恒大物业

（+5.88%）。 

图表17：上周 A 股重点房企涨跌幅前 5 位及后 5 位 图表18：上周港股重点房企涨跌幅前 5 位及后 5 位 

  

资料来源：iFind，中邮证券研究所 资料来源：iFind，中邮证券研究所 
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图表19：上周重点物企涨跌幅前 5 位及后 5 位 

 

资料来源：iFind，中邮证券研究所 

3 风险提示 

政策不及预期，行业销售不及预期，收储进度不及预期，市场情绪极端避险。 
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投资评级标准 类型 评级 说明 

报告中投资建议的评级标准：
报告发布日后的 6 个月内的相
对市场表现，即报告发布日后
的 6 个月内的公司股价（或行
业指数、可转债价格）的涨跌
幅相对同期相关证券市场基准
指数的涨跌幅。 
市场基准指数的选取：A 股市
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可转债 

评级 

推荐 预期可转债相对同期基准指数涨幅在 10%以上 

谨慎推荐 预期可转债相对同期基准指数涨幅在 5%与 10%之间 

中性 预期可转债相对同期基准指数涨幅在-5%与 5%之间 

回避 预期可转债相对同期基准指数涨幅在-5%以下 

分析师声明 

撰写此报告的分析师（一人或多人）承诺本机构、本人以及财产利害关系人与所评价或推荐的证券无利害关系。 

本报告所采用的数据均来自我们认为可靠的目前已公开的信息，并通过独立判断并得出结论，力求独立、客观、公

平，报告结论不受本公司其他部门和人员以及证券发行人、上市公司、基金公司、证券资产管理公司、特定客户等

利益相关方的干涉和影响，特此声明。 

免责声明 

中邮证券有限责任公司（以下简称“中邮证券”）具备经中国证监会批准的开展证券投资咨询业务的资格。 

本报告信息均来源于公开资料或者我们认为可靠的资料，我们力求但不保证这些信息的准确性和完整性。报告内容

仅供参考，报告中的信息或所表达观点不构成所涉证券买卖的出价或询价，中邮证券不对因使用本报告的内容而导

致的损失承担任何责任。客户不应以本报告取代其独立判断或仅根据本报告做出决策。 

中邮证券可发出其它与本报告所载信息不一致或有不同结论的报告。报告所载资料、意见及推测仅反映研究人员于

发出本报告当日的判断，可随时更改且不予通告。  

中邮证券及其所属关联机构可能会持有报告中提到的公司所发行的证券头寸并进行交易，也可能为这些公司提供或

者计划提供投资银行、财务顾问或者其他金融产品等相关服务。  

《证券期货投资者适当性管理办法》于 2017 年 7 月 1 日起正式实施，本报告仅供中邮证券客户中的专业投资者使

用，若您非中邮证券客户中的专业投资者，为控制投资风险，请取消接收、订阅或使用本报告中的任何信息。本公

司不会因接收人收到、阅读或关注本报告中的内容而视其为专业投资者。  

本报告版权归中邮证券所有，未经书面许可，任何机构或个人不得存在对本报告以任何形式进行翻版、修改、节选、
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中邮证券对于本申明具有最终解释权。 
  



 

请务必阅读正文之后的免责条款部分      11 
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