
请务必阅读正文之后的重要声明部分

、
成交维持低位，北京取消普宅与非普宅认定标准

-行业研究周报

房地产 证券研究报告/行业研究周报 2024 年 9 月 22 日

[Table_Main]评级：增持（维持）

分析师：由子沛

执业证书编号：S0740523020005

Email：youzp@zts.com.cn

分析师：李垚

执业证书编号：S0740520110003

Email：liyao01@zts.com.cn

分析师：侯希得

执业证书编号：S0740523080001

Email：houxd@zts.com.cn

分析师：陈希瑞

执业证书编号：S0740524070002

Email：chenxr@zts.com.cn

[Table_Profit]基本状况

上市公司数 103
行业总市值(亿元) 9,643.25
行业流通市值(亿元) 4,418.13

[Table_QuotePic]行业-市场走势对比

公司持有该股票比例
[Table_Report]相关报告

[Table_Finance]
重点公司基本状况

简称 股价 EPS PE
评级

(元) 2023 2024E 2025E 2026E 2023 2024E 2025E 2026E

保利发展 7.91 1.0 1.13 1.21 1.27 7.8 7.0 6.5 6.2 买入

招商蛇口 9.50 0.7 0.90 1.07 1.15 14.6 10.6 8.9 8.3 买入

招商积余 8.84 0.7 0.85 1.02 1.19 12.7 10.4 8.7 7.4 买入

华润万象生活 25.70 1.3 1.59 1.90 2.23 18.2 14.7 12.3 10.5 买入

保利物业 27.15 2.5 2.95 3.42 3.93 9.8 8.4 7.2 6.3 买入

备注：股价使用 2024 年 9 月 20 日收盘价

[Table_Summary]房地产行业周报-202409022
 一周行情回顾

本周，申万房地产指数上涨 6.86%，沪深 300 指数上涨 1.32%，相对收益为 5.54%，
板块表现强于大盘。

 行业基本面

本周(9.13-9.19)，中泰地产组跟踪的 38 个重点城市一手房合计成交 16240 套，
同比增速-53.4%，环比增速-15.5%；合计成交面积 175.4 万平方米，同比增速
-49.5%，环比增速-13.4%。

本周(9.13-9.19)，中泰地产组跟踪的 16 个重点城市二手房合计成交 12287 套，
同比增速-31%，环比增速-21.9%；合计成交面积 116.3 万平方米，同比增速
-31.1%，环比增速-25.9%。

本周（9.13-9.19），中泰地产组跟踪的 17 个重点城市商品房库存面积 19624.9 万
平方米，环比增速 0.3%，去化周期 148.6 周。

本周（9.9-9.15），土地供给方面，本周供应土地 3818.1 万平方米，同比增速 22.
6%；供应均价 1881 元/平方米，同比增速 15.3%。土地成交方面，本周成交土地 27
70.7 万平方米，同比增速 17.7%；土地成交金额 586 亿元，同比增速 119.8%。本周
土地成交楼面价 2115 元/平方米，溢价率 4.1%。

本周（9.13-9.19）房地产企业合计发行信用债 21.55 亿元，同比增速-82.9%，环比
增速-69.2%。本月至今房地产企业合计发行信用债 168.62 亿元，同比增速 45.24%，
环比增速-33.52%.

投资建议：

 9月 20日，据北京日报，中共北京市委贯彻《中共中央关于进一步全面深化改革、推
进中国式现代化的决定》的实施意见发布，《意见》提出取消普通住宅和非普通住宅标
准。从高频数据看，新房成交依旧同环比呈现压力，二手房成交好于新房，但同环比也
未回正，当前全国各地依旧在点状的持续推出如放开公积金限制、首套房按揭认定等一
系列宽松政策，我们认为板块基本面已经在接近底部，随着政策持续呵护，板块估值有
望迎来修复。投资者可关注业绩表现稳健的房企，如越秀地产、华发股份、保利发展、
招商蛇口、绿城中国等。同时，在物业板块，华润万象生活、中海物业、招商积余、保
利物业、万物云、绿城服务等公司也值得关注。

 风险提示：销售不及预期，房地产政策放松力度不及预期，研究报告中使用的公开资料
可能存在信息滞后或更新不及时的风险。
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1.一周行情回顾

本周，申万房地产指数上涨 6.86%，沪深 300 指数上涨 1.32%，相对收益

为 5.54%，板块表现强于大盘。个股表现方面，申万房地产板块涨跌幅排名

前 5位的房地产个股分别为：电子城、张江高科、中交地产、天津松江、渝

开发，涨跌幅排名后 5位的房地产个股分别为中迪投资、铁岭新城、中珠医

疗、凤凰股份、ST 爱旭。

图表 1：本周板块涨跌幅 图表 2：本周龙头企业涨跌幅

来源：Wind、中泰证券研究所 来源：Wind、中泰证券研究所

2.行业新闻跟踪

【地方政策】9 月 16 日，江西省九江市彭泽县人民政府办公室日前印发通知，

强调在城镇开发边界范围内，除国家规定必须新建的外，一律停止新建安置房，实行

房票安置政策。确需实物安置的，原则上以购买存量新建商品住房方式予以安置。房

票购房奖励最高为该房票房屋货币补偿款的 20%（其中最高 5%由所购新建商品房的房

地产开发企业承担）。

【地方政策】9 月 16 日，湛江市住房公积金管理中心等五部门印发关于促进房

地产市场平稳健康发展的若干措施的通知，意见于印发之日起实施，有效期三年。其

中，提高住房公积金贷款额度方面，住房公积金贷款额度单人从 50 万元提高到 60

万元，夫妻双方从 80 万元提高到 90 万元。

【地方政策】9 月 17 日，南京市房产局宣布，2024 年金秋房展会期间将发放限

时购房补助，提供额外 1%的购房合同金额补助。此次补助对象为在南京金秋房展会

上购买新建商品住房的购房者，且需在 2024 年 12 月 31 日前完成新建商品住房买卖

合同网签备案。此举旨在刺激房地产市场需求，促进楼市健康发展。

【地方政策】9 月 19 日，据媒体从深圳住房建设局获悉，盛境御府、伟城贤德

瑞府等十三个项目未售出安居房面向安居房在册轮候人和符合条件的领军人才配售。
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此次提供房源共 932 套，其中，两房 685 套(含无障碍住房 3 套)，三房 247 套(含无

障碍住房 37 套)。

【地方政策】9 月 20 日，中共北京市委贯彻《中共中央关于进一步全面深化改

革、推进中国式现代化的决定》的实施意见提到，完善租购并举的住房制度。加快建

立符合首都特点的房地产发展新模式，加大保障性住房建设和供给，满足工薪群体刚

性住房需求。健全支持城乡居民多样化改善性住房需求的政策机制，发挥住房公积金

的住房保障作用。优化房地产政策，适时取消普通住宅和非普通住宅标准，优化商品

住宅用地交易规则，改革房地产开发融资方式和商品房预售制度。

图表 3：本周新闻汇总

类型 内容 来源 日期

地方政策

9月 16 日，江西省九江市彭泽县人民政府办公室日前印发

通知，强调在城镇开发边界范围内，除国家规定必须新建

的外，一律停止新建安置房，实行房票安置政策。确需实

物安置的，原则上以购买存量新建商品住房方式予以安

置。房票购房奖励最高为该房票房屋货币补偿款的 20%（其

中最高 5%由所购新建商品房的房地产开发企业承担）。

彭泽县人民政府 2024/9/16

地方政策

9月 16 日，湛江市住房公积金管理中心等五部门印发关于

促进房地产市场平稳健康发展的若干措施的通知，意见于

印发之日起实施，有效期三年。其中，提高住房公积金贷

款额度方面，住房公积金贷款额度单人从 50万元提高到

60 万元，夫妻双方从 80万元提高到 90万元。

湛江市五部门 2024/9/16

地方政策

9月 17 日，南京市房产局宣布，2024 年金秋房展会期间

将发放限时购房补助，提供额外 1%的购房合同金额补助。

此次补助对象为在南京金秋房展会上购买新建商品住房

的购房者，且需在 2024 年 12 月 31 日前完成新建商品住

房买卖合同网签备案。此举旨在刺激房地产市场需求，促

进楼市健康发展。

南京市房产局 2024/9/17

地方政策

9月 19 日，据媒体从深圳住房建设局获悉，盛境御府、伟

城贤德瑞府等十三个项目未售出安居房面向安居房在册

轮候人和符合条件的领军人才配售。此次提供房源共 932

套，其中，两房 685 套(含无障碍住房 3套)，三房 247 套

(含无障碍住房 37套)。

深圳住房建设局 2024/9/19

地方政策

9月 19 日，贵州省遵义市人民政府办公室近日印发《遵义

市促进房地产高质量发展政策措施》的通知，提出调整贷

款首付比例、降低存量房贷利率、下调公积金贷款利率、

支持首套住房公积金代际互助、稳定房地产开发贷款投放

等 38条政策措施。

遵义市人民政府

办公室
2024/9/19
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地方政策

9月 20 日，中共北京市委贯彻《中共中央关于进一步全面

深化改革、推进中国式现代化的决定》的实施意见提到，

完善租购并举的住房制度。加快建立符合首都特点的房地

产发展新模式，加大保障性住房建设和供给，满足工薪群

体刚性住房需求。健全支持城乡居民多样化改善性住房需

求的政策机制，发挥住房公积金的住房保障作用。优化房

地产政策，适时取消普通住宅和非普通住宅标准，优化商

品住宅用地交易规则，改革房地产开发融资方式和商品房

预售制度。

北京市委 2024/9/20

来源：观点网、中泰证券研究所

3.个股公告及新闻跟踪

【禹洲集团】禹洲集团 9 月 17 日发布了境外债务重组计划会议结果公告，

其境外债重组计划已获得所需法定大多数计划债权人的支持和批准。

【奥园集团】9月 18 日，奥园集团发布公告称，奥园集团 8月末未清偿到期

债务增至 430.77 亿元，未决诉讼涉诉金额约 569.51 亿元，公司将推进项目去化、

筹措资金，与债权人协商化解债务。

【金地集团】9月 18 日，金地集团召开 2024 年半年度业绩说明会。针对投

资者关于公司利润和营业收入同比下降的提问，金地集团财务总监曾爱辉表示，

2024 年上半年行业维持深度调整的局面，公司将确保现金流安全作为首要任务，

采取随行就市的价格策略，加速去化和现金回流，在利润上会出现一定程度的折

损。

【福建阳光集团】9月 18日，福建阳光集团及其子公司阳光城集团股份有限

公司近期遭遇法律诉讼和资产冻结的双重压力。阳光城集团股份有限公司新增两

起被执行案件，执行标的合计高达 9930.292 万元。同时，福建阳光集团有限公

司及其子公司阳光控股有限公司新增 6起股权冻结事件，被冻结股权总金额约为

14.5 亿元。

【金科地产】9月 20 日，金科地产集团股份有限公司发布公告，披露了公司

累计诉讼、仲裁事项的基本情况。公告编号为 2024-120 号。金科地产在公告中

指出，公司新增诉讼、仲裁案件金额达到 9.7 亿元，占公司最近一期经审计净资

产的 27.65%。

图表 4：本周公司公告

公司名称 内容 日期

禹洲集团
禹洲集团 9月 17 日发布了境外债务重组计划会议结果公告，其境

外债重组计划已获得所需法定大多数计划债权人的支持和批准。
2024/9/17

奥园集团

9月 18日，奥园集团发布公告称，奥园集团 8月末未清偿到期债

务增至 430.77 亿元，未决诉讼涉诉金额约 569.51 亿元，公司将

推进项目去化、筹措资金，与债权人协商化解债务。

2024/9/18
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金地集团

9月 18日，金地集团召开 2024 年半年度业绩说明会。针对投资者

关于公司利润和营业收入同比下降的提问，金地集团财务总监曾

爱辉表示，2024 年上半年行业维持深度调整的局面，公司将确保

现金流安全作为首要任务，采取随行就市的价格策略，加速去化

和现金回流，在利润上会出现一定程度的折损。

2024/9/18

福建阳光集团

9月 18日，福建阳光集团及其子公司阳光城集团股份有限公司近

期遭遇法律诉讼和资产冻结的双重压力。阳光城集团股份有限公

司新增两起被执行案件，执行标的合计高达 9930.292 万元。同时，

福建阳光集团有限公司及其子公司阳光控股有限公司新增 6起股

权冻结事件，被冻结股权总金额约为 14.5 亿元。

2024/9/18

金科地产

9月 20日，金科地产集团股份有限公司发布公告，披露了公司累

计诉讼、仲裁事项的基本情况。公告编号为 2024-120 号。金科地

产在公告中指出，公司新增诉讼、仲裁案件金额达到 9.7 亿元，

占公司最近一期经审计净资产的 27.65%。

2024/9/20

来源：观点网、中泰证券研究所

4.行业基本面

4.1重点城市一手房成交分析

本周(9.13-9.19)，中泰地产组跟踪的 38 个重点城市一手房合计成交 16240

套，同比增速-53.4%，环比增速-15.5%；合计成交面积 175.4 万平方米，同比增

速-49.5%，环比增速-13.4%。分能级来看，一线城市、二线城市和三四线城市成

交套数同比增速为-45.4%、-57.8%和-54.7%，环比增速为-24.2%、-9.4%和-12%；

一线城市、二线城市和三四线城市成交面积同比增速为-41.2%、-55.7%和-45.1%，

环比增速为-17%、-7%和-18.5%。

图表 5：一手房成交套数同比分析（周度） 图表 6：一手房成交套数同比分析（8周移动平均）

来源：Wind、中泰证券研究所 来源：Wind、中泰证券研究所

图表 7：一手房成交面积同比分析（周度） 图表 8：一手房成交面积同比分析（8周移动平均）
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来源：Wind、中泰证券研究所 来源：Wind、中泰证券研究所

本月至今（9.1-9.19），中泰地产组跟踪的 38 个重点城市一手房合计成交 56410

套，同比增速-31.9%，环比增速-4.1%；合计成交面积 149.4 万平方米，同比增速-82.4%，

环比增速-75.5%。分能级来看，一线城市、二线城市和三四线城市成交套数同比增速

为-9.7%、-43.1%和-34%，环比增速为-16%、-10.7%和 24.2%；一线城市、二线城市

和三四线城市成交面积同比增速为-77.3%、-84.2%和-82.5%，环比增速为-78.8%、

-75.2%和-71.7%。

图表 9：一手房成交套数同比分析（月度） 图表 10：一手房成交套数环比分析（月度）

来源：Wind、中泰证券研究所 来源：Wind、中泰证券研究所

图表 11：一手房成交面积同比分析（月度） 图表 12：一手房成交面积环比分析（月度）
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来源：Wind、中泰证券研究所 来源：Wind、中泰证券研究所

图表 13：一手房交易数据

一手房

城市 指标 最新一周 同比增速（%） 环比增速（%） 8周周均

合计
套数（套） 16240 -53.4% -15.5% 23437

成交面积（万平） 175.4 -49.5% -13.4% 240

一线城市
套数（套） 5186 -45.4% -24.2% 7758

成交面积（万平） 47.9 -41.2% -17.0% 69

二线城市
套数（套） 5621 -57.8% -9.4% 8705

成交面积（万平） 77.0 -55.7% -7.0% 111

三四线城市
套数（套） 5433 -54.7% -12.0% 6975

成交面积（万平） 50.5 -45.1% -18.5% 60

重点城市

北京
套数（套） 1082 -65.0% -35.1% 1846

成交面积（万平） 13.5 -51.5% -4.2% 17

上海
套数（套） 1849 -47.6% -24.4% 2891

成交面积（万平） 18.3 -43.3% -24.9% 28

广州
套数（套） 1715 -24.7% -20.2% 2401

成交面积（万平） 11.1 -30.2% -14.0% 17

深圳
套数（套） 540 -10.1% -6.4% 620

成交面积（万平） 5.1 -11.1% -21.2% 7

杭州
套数（套） 171 -89.1% -62.6% 658

成交面积（万平） 2.4 -89.3% -73.8% 9

武汉
套数（套） 1047 -46.5% -12.2% 1517

成交面积（万平） 12.1 -47.6% -11.5% 18

成都
套数（套） 803 -61.6% -33.2% 1290

成交面积（万平） 19.9 -51.4% -12.8% 29

青岛
套数（套） 776 -66.1% -24.1% 1333

成交面积（万平） 9.8 -63.4% -28.9% 17

济南
套数（套） 1235 -20.2% 36.6% 1434

成交面积（万平） 15.0 -11.7% 60.9% 14

宁波
套数（套） 64 -66.7% -36.0% 130

成交面积（万平） 0.7 -79.3% -37.7% 1

南宁
套数（套） 461 -62.1% -2.3% 1310

成交面积（万平） 3.8 -62.2% 3.9% 9

苏州
套数（套） 536 -21.1% -17.8% 626

成交面积（万平） 6.6 -26.0% -2.4% 8

无锡
套数（套） 528 0.2% 162.7% 406

成交面积（万平） 6.6 -2.4% 166.9% 5

来源：Wind、中泰证券研究所
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4.2.重点城市二手房成交分析

本周(9.13-9.19)，中泰地产组跟踪的 16 个重点城市二手房合计成交 12287

套，同比增速-31%，环比增速-21.9%；合计成交面积 116.3 万平方米，同比增速

-31.1%，环比增速-25.9%。分能级来看，一线城市、二线城市和三四线城市成交

套数同比增速为-28.4%、-33.5%和-26.6%，环比增速为-22.7%、-21.7%和-21.3%；

一线城市、二线城市和三四线城市成交面积同比增速为-27.7%、-33.1%和-28.9%，

环比增速为-24.9%、-26.7%和-24.8%。

图表 14：二手房成交套数同比分析（周度） 图表 15：二手房成交套数同比分析（8周移动平均）

来源：Wind、中泰证券研究所 来源：Wind、中泰证券研究所

图表 16：二手房成交面积同比分析（周度） 图表 17：二手房成交面积同比分析（8周移动平均）

来源：Wind、中泰证券研究所 来源：Wind、中泰证券研究所

本月至今（9.1-9.19），中泰地产组跟踪的 16 个重点城市二手房合计成交 42886

套，同比增速-0.5%，环比增速-0.8%；合计成交面积 417.7 万平方米，同比增速 1.3%，

环比增速-1.3%。分能级来看，一线城市、二线城市和三四线城市成交套数同比增速

为 8.4%、-6.2%和 6.7%，环比增速为 3.5%、-3.4%和 1.5%；一线城市、二线城市和三

四线城市成交面积同比增速为 11.8%、-2.3%和-0.2%，环比增速为 2.5%、-2.3%和-3.7%。

图表 18：二手房成交套数同比分析（月度） 图表 19：二手房成交套数环比分析（月度）



请务必阅读正文之后的重要声明部分- 9 -

行业研究周报

来源：Wind、中泰证券研究所 来源：Wind、中泰证券研究所

图表 20：二手房成交面积同比分析（月度） 图表 21：二手房成交面积环比分析（月度）

来源：Wind、中泰证券研究所 来源：Wind、中泰证券研究所
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图表 22：二手房交易数据

二手房

城市 指标 最新一周 同比增速（%） 环比增速（%） 8周周均

合计
套数（套） 12287 -31.0% -21.9% 15832

成交面积（万平） 116.3 -31.1% -25.9% 153

一线城市
套数（套） 3345 -28.4% -22.7% 4478

成交面积（万平） 29.3 -27.7% -24.9% 40

二线城市
套数（套） 6835 -33.5% -21.7% 8793

成交面积（万平） 66.1 -33.1% -26.7% 87

三四线城市
套数（套） 2107 -26.6% -21.3% 2562

成交面积（万平） 21.0 -28.9% -24.8% 26

重点城市

北京
套数（套） 2581 -33.5% -22.3% 3457

成交面积（万平） 22.5 -32.4% -23.7% 30

深圳
套数（套） 764 -3.2% -24.1% 1021

成交面积（万平） 6.8 -6.3% -28.7% 10

杭州
套数（套） 693 -31.9% -14.4% 811

成交面积（万平） 7.0 -27.3% -16.8% 8

成都
套数（套） 2822 -27.8% -19.8% 3773

成交面积（万平） 30.3 -30.0% -30.5% 42

青岛
套数（套） 1011 -22.1% -21.9% 1171

成交面积（万平） 10.7 -14.6% -16.3% 12

厦门
套数（套） 351 -23.0% -24.8% 498

成交面积（万平） 3.3 -40.6% -46.3% 5

南宁
套数（套） 630 52.5% -21.8% 651

成交面积（万平） 5.6 20.0% -22.5% 6

苏州
套数（套） 825 -18.5% -29.8% 1212

成交面积（万平） 9.1 -12.1% -23.4% 13

无锡
套数（套） 503 -33.1% -23.4% 677

成交面积（万平） 0.0 0.0% 0.0% 0

东莞
套数（套） 522 -18.7% -12.0% 606

成交面积（万平） 5.1 -18.4% -17.8% 6

扬州
套数（套） 239 -25.1% -24.8% 308

成交面积（万平） 1.8 -39.8% -32.0% 3

佛山
套数（套） 1066 -24.6% -23.5% 1295

成交面积（万平） 10.9 -26.2% -26.8% 13

金华
套数（套） 135 -52.1% -27.4% 168

成交面积（万平） 1.8 -41.6% -12.8% 2

江门
套数（套） 145 -31.9% -22.0% 184

成交面积（万平） 1.3 -43.6% -34.6% 2

来源：Wind、中泰证券研究所

注：一线城市（2 个）包括北京、深圳；二线城市（6 个）包括杭州、成都、青岛、厦门、南宁、苏州和无锡；三四线城市（6 个）包括东莞、扬州、佛山、金华和江门。
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4.3.重点城市库存情况分析

本周（9.13-9.19），中泰地产组跟踪的 17 个重点城市商品房库存面积 19624.9

万平方米，环比增速 0.3%，去化周期 148.6 周。分能级来看，一线城市、二线城市

和三四线城市库存面积环比增速分别为 0.2%、0.3%、0.4%，去化周期分别为 112.7

周、197.4 周、199.8 周。

图表 23：17城合计库存面积及去化周期 图表 24：一线城市库存面积及去化周期

来源：Wind、中泰证券研究所 来源：Wind、中泰证券研究所

图表 25：二线城市库存面积及去化周期 图表 26：三线城市库存面积及去化周期

来源：Wind、中泰证券研究所 来源：Wind、中泰证券研究所
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图表 27：16城库存面积及去化周期

16 城库存面积及去化周期

库存面积

(万平)

环比增速

（%）

3 个月周均销售

（万平）

去化周期

（周）

上周去化周期

（周）

合计 19625 0.30% 132.1 148.6 148.6

一线城市 8621 0.22% 76.5 112.7 112.7

二线城市 7644 0.32% 38.7 197.4 197.4

三四线城市 3361 0.44% 16.8 199.8 199.8

重点城市

北京 2291 0.34% 19.7 116.4 116.4

上海 3000 0.59% 31.0 96.8 96.8

广州 2501 0.15% 18.4 135.7 135.7

深圳 828 -1.16% 7.4 111.9 111.9

杭州 757 3.28% 14.0 53.9 53.9

南宁 837 0.00% 10.0 84.0 84.0

福州 1241 0.00% 0.0 - -

厦门 282 -0.72% 2.7 103.9 103.9

宁波 279 0.14% 2.6 105.6 105.6

苏州 1376 0.16% 9.4 146.8 146.8

江阴 0 - 0.9 0.0 0.0

温州 1489 0.83% 12.6 118.6 118.6

泉州 789 0.54% 0.6 1360.0 1360.0

莆田 406 -0.14% 0.5 882.6 882.6

宝鸡 495 -0.23% 2.4 210.3 210.3

东营 182 0.00% 0.0 - -

来源：Wind、中泰证券研究所

注：一线城市（4个）包括北京、上海、深圳和广州；二线城市（8 个）包括杭州、南京、南宁、福州、厦门、宁波、苏州和温州；三四线城市（5 个）包括江阴、泉州、

莆田、宝鸡和东营；除厦门、宁波采用住宅口径外其他城市均采用商品房口径。

4.4.土地市场供给与成交分析

本周（9.9-9.15），土地供给方面，本周供应土地 3818.1 万平方米，同比

增速 22.6%；供应均价 1881 元/平方米，同比增速 15.3%。土地成交方面，本周

成交土地 2770.7 万平方米，同比增速 17.7%；土地成交金额 586 亿元，同比增

速 119.8%。本周土地成交楼面价 2115 元/平方米，溢价率 4.1%。分能级来看，

一线城市、二线城市和三四线城市溢价率分别为 7.2%、1%、3.7%

图表 28：100大中城市商品房土地供应面积 图表 29：100大中城市商品房土地供应均价
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来源：Wind、中泰证券研究所 来源：Wind、中泰证券研究所

图表 30：100大中城市商品房土地成交面积 图表 31：100大中城市商品房土地成交金额

来源：Wind、中泰证券研究所 来源：Wind、中泰证券研究所

图表 32：100 大中城市商品成交土地楼面价及溢价

率

图表 33：100大中城市商品房成交土地各线城市溢价

率

来源：Wind、中泰证券研究所 来源：Wind、中泰证券研究所

表 34：近期房企拿地明细

房企名称 城市 区域
土地面积（平

方米）

规划计容面积

（平方米）

土地总价

（万元）

权益比例

（%）
拿地时间
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越秀地产 北京市 昌平区 96,950.45 213,291.00 319,732.03 32.84 2024-07-05

越秀地产 广州市 海珠区 166,331.00 419,462.00 1,120,000.00 20.00 2024-07-05

城建发展 上海市 杨浦区 13,798.77 31,737.17 223,023.00 51.00 2024-07-09

保利发展 上海市 杨浦区 13,833.50 24,900.30 220,272.00 100.00 2024-07-09

万科 上海市 宝山区 66,925.78 147,236.72 311,195.00 35.00 2024-07-09

招商蛇口 上海市 宝山区 66,925.78 147,236.72 311,195.00 60.00 2024-07-09

保利发展 石家庄市 桥西区 13,605.47 39,455.86 27,500.00 60.00 2024-07-15

保利发展 石家庄市 桥西区 15,440.00 33,968.00 33,700.00 100.00 2024-07-15

中国海外发展 成都市 青羊区 74,366.42 133,859.56 242,285.79 100.00 2024-07-17

保利发展 成都市 金牛区 52,793.93 131,984.83 211,174.40 100.00 2024-07-19

首开股份 成都市 成华区 23,949.51 47,899.02 72,327.49 100.00 2024-07-19

滨江集团 杭州市 余杭区 23,494.00 65,783.20 233,686.00 100.00 2024-07-23

保利发展 北京市 海淀区 85,584.57 162,610.68 890,100.00 60.00 2024-07-25

滨江集团 杭州市 西湖区 20,164.00 38,311.60 109,920.00 100.00 2024-08-13

中国海外发展 天津市 河西区 7,192.00 14,384.00 6,000.00 100.00 2024-08-16

来源：Wind、中泰证券研究所

4.5.房地产行业融资分析

本周（9.13-9.19）房地产企业合计发行信用债 21.55 亿元，同比增速-82.9%，

环比增速-69.2%。本月至今房地产企业合计发行信用债 168.62 亿元，同比增速

45.24%，环比增速-33.52%。

图表 35：房企信用债发行额（周度） 图表 36：房企信用债发行额（月度）

来源：Wind、中泰证券研究所 来源：Wind、中泰证券研究所

5.投资观点

9 月 20 日，据北京日报，中共北京市委贯彻《中共中央关于进一步全面深

化改革、推进中国式现代化的决定》的实施意见发布，《意见》提出取消普通住

宅和非普通住宅标准。从高频数据看，新房成交依旧同环比呈现压力，二手房成

交好于新房，但同环比也未回正，当前全国各地依旧在点状的持续推出如放开公

积金限制、首套房按揭认定等一系列宽松政策，我们认为板块基本面已经在接近

底部，随着政策持续呵护，板块估值有望迎来修复。投资者可关注业绩表现稳健
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的房企，如越秀地产、华发股份、保利发展、招商蛇口、绿城中国等。同时，在

物业板块，华润万象生活、中海物业、招商积余、保利物业、万物云、绿城服务

等公司也值得关注。

6.风险提示

销售不及预期，房地产政策放松力度不及预期，研究报告中使用的公开资料可能

存在信息滞后或更新不及时的风险。
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投资评级说明：

评级 说明

股票评级

买入 预期未来 6~12个月内相对同期基准指数涨幅在 15%以上

增持 预期未来 6~12个月内相对同期基准指数涨幅在 5%~15%之间

持有 预期未来 6~12个月内相对同期基准指数涨幅在-10%~+5%之间

减持 预期未来 6~12个月内相对同期基准指数跌幅在 10%以上

行业评级

增持 预期未来 6~12个月内对同期基准指数涨幅在 10%以上

中性 预期未来 6~12个月内对同期基准指数涨幅在-10%~+10%之间

减持 预期未来 6~12个月内对同期基准指数跌幅在 10%以上

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；新三板市场以三板成指（针对协议转让标的）或三板做市指数（针对做市

转让标的）为基准；香港市场以摩根士丹利中国指数为基准，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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