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行业点评 

本周 A 股地产、港股物业上涨，港股地产下跌。本周（11.2-11.8）申万 A 股房地产板块涨跌幅为+6.8%，在各板

块中位列第 11；WIND 港股房地产板块涨跌幅为-1.9%，在各板块中位列第 22。本周恒生物业服务及管理指数涨跌幅为

+2.1%，恒生中国企业指数涨跌幅为+1.6%，沪深 300 指数涨跌幅为+5.5%；物业指数对恒生中国企业指数和沪深 300

的相对收益分别为+0.5%和-3.4%。 

本周绿城、越秀触顶摇号各获取一宗北京海淀功德寺地块。本周（11.2-11.8）全国 300 城宅地成交建面 472 万

㎡，单周环比-61%，单周同比-64%，平均溢价率 7%。2024 年初至今，全国 300 城累计宅地成交建面 20420 万㎡，累

计同比-38%；年初至今，绿城中国、保利发展、建发房产、滨江集团、华润置地的权益拿地金额位居行业前五。 

本周新房销售环比下降，同比保持上升，其中深圳楼市持续火热，同比+125%。本周（11.2-11.8）35 个城市商品

房成交合计 313 万平米，周环比-29%，周同比+18%。其中：一线城市周环比-38%，周同比+23%；二线城市周环比-27%，

周同比+9%；三四线城市周环比-9%，周同比+105%。 

本周二手房成交环比基本持平，同比大幅上升，二手房整体成交维持高位。本周（11.2-11.8）15 个城市二手房

成交合计 289 万平米，周环比-1%，周同比+47%。其中：一线城市周环比-9%，周同比+74%；二线城市周环比+5%，周同

比+35%；三四线城市周环比+2%，周同比+36%。 

近期房地产交易相关税率有望下调，收储有望加速落地。11 月 8 日财政部部长表示：支持房地产市场健康发展

的相关税收政策，已按程序报批，近期即将推出；专项债券支持回收闲置存量土地、新增土地储备、存量商品房用作

保障性住房方面，正在配合研究制定政策细则，推动加快落地。我们认为：①近期房地产交易所涉的增值税、契税等

有望迎来下调，降低居民购房及置换的成本，进一步释放需求；②地方政府发行专项债来收储土地、收购存量商品房

正处于政策细则的制定阶段，待政策明确后，各地收储有望加速落地并形成实物量，加快地产的企稳进程。 

十一月进入传统淡季，新房供给减少或在一定程度上制约销售。随着“金九银十”传统营销旺季结束，以及备战

12 月业绩冲刺期，11 月为传统淡季，房企推盘积极性稳步回落。根据克而瑞调研数据，11 月 28 个重点城市预计新增

商品住宅供应面积 620 万平方米，环比-9%，同比-52%。分城市能级来看，一线预计供应 123 万方，同比-59%，环比-

25%；二线预计供应 458 万方，同比-51%，环比-8%；三四线预计供应 39 万方，同比-37%，环比+62%。我们认为随着

政策脉冲效应走弱，新房供给回落，房企营销活动减少等因素影响，或对 11 月新房销售额的上升形成一定制约。 

投资建议 

我们认为不必纠结支持地方化债的金额是否符合预期，更应看到中央已出台近年来力度最大的化债举措，支持地

方化债的决心是坚决的。财政政策和货币政策共同发力相互促进，随着政策的加码及传导，若经济修复、流动性宽裕、

通胀预期再起，则将加快止跌回稳进程，地产自然见底可期。持续推荐稳健经营且政策敏感形标的：建筑企业推荐与

母公司充分开展业务协同，且直接受益于地方政府化债的建发合诚；房开企业推荐重点布局深耕一线及核心二线城市，

主打改善性产品，具备持续拿地能力的房企，如绿城中国、招商蛇口等。中介推荐受益于政策利好不断落地，一二手

房市场活跃度提升，拥有核心竞争力的中介平台贝壳；物企推荐物管稳健发展、商管绝对龙头、积极分红的华润万象

生活。建议关注地方政府应收款较多的物业公司、建筑公司；关注受益于地方化债的城投公司。 

风险提示 

宽松政策对市场提振不佳；三四线城市恢复力度弱；房企出现债务违约 
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交易税有望下调，收储有望加速 

近期房地产交易相关税率有望下调，收储有望加速落地。11 月 8 日，财政部部长蓝佛安在全国人大常委会办公厅

举行的新闻发布会上表示：支持房地产市场健康发展的相关税收政策，已按程序报批，近期即将推出；专项债券支持

回收闲置存量土地、新增土地储备，以及收购存量商品房用作保障性住房方面，财政部正在配合相关部门研究制定政

策细则，推动加快落地。我们认为：①近期房地产交易所涉的增值税、契税等有望迎来下调，降低居民购房及置换的

成本，进一步释放需求；②财政部 10 月提出的允许地方政府发行专项债来收储土地、收购存量商品房正处于政策细

则的制定阶段，待政策明确后，各地收储有望加速落地并形成实物量，加快地产的企稳进程。 

预计 11 月新房供应缩量 

十一月进入传统淡季，新房供给减少或在一定程度上制约销售。随着“金九银十”传统营销旺季结束，以及备战

12 月业绩冲刺期，11 月为传统淡季，房企推盘积极性稳步回落。根据克而瑞调研数据，11 月 28 个重点城市预计新增

商品住宅供应面积 620 万平方米，环比-9%，同比-52%，绝对量仅高于 2 月，为年内次低。分城市能级来看，一线城

市预计供应 123 万方，同比-59%，环比-25%，降幅较大；二线城市预计供应 458 万方，同比-51%，环比-8%；三四线

城市预计供应 39 万方，同比-37%，环比+62%。我们认为随着政策脉冲效应的逐渐消散，新房供给回落，房企营销活

动减少等因素影响，或对 11 月新房销售额的上升形成一定制约。 

图表1：11 月 28 个重点城市预计商品住宅供应量下降（单位：万方） 

能级 城市 2024 年 11月预估 环比 同比 2024 年前 11月 累计同比 

一线 

北京 27 -15% -50% 386 -9% 

上海 14 -73% -87% 618 -31% 

广州 47 58% -31% 528 -24% 

深圳 34 -30% -47% 374 -35% 

合计 123 -25% -59% 1906 26% 

二线 

天津 56 88% -15% 575 -22% 

长沙 50 208% -4% 377 -33% 

西安 47 -32% -58% 777 -6% 

宁波 45 240% 91% 189 -25% 

杭州 41 -31% -65% 624 -36% 

重庆 35 87% 9% 268 -37% 

武汉 32 -22% -41% 552 -34% 

成都 23 -74% -82% 1066 -24% 

苏州 21 98% -66% 237 -50% 

南京 21 -4% -51% 236 -48% 

合肥 16 -13% -51% 211 -51% 

郑州 12 -10% -55% 226 -28% 

长春 12 -34% -56% 169 -39% 

青岛 11 -57% -74% 309 -52% 

昆明 9 -43% -59% 187 -10% 

济南 7 -56% -82% 215 -56% 

厦门 7 6% -68% 92 -47% 

福州 6 5% -14% 71 -34% 

南宁 4 -14% -83% 176 -40% 

合计 458 -8% -51% 6556 -34% 

三四线 
徐州 15 506% 11% 69  -54% 

无锡 10 43% -55% 150 -24% 
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常州 9 25% -40% 103 -28% 

漳州 6 -7% 134% 53 -22% 

泉州 0 -100% -100% 42 -31% 

合计 39 62% -37% 416 -33% 

总计 620 -9% -52% 8879  -32% 
 

来源：克而瑞，国金证券研究所 

行情回顾 

地产行情回顾 

本周申万 A 股房地产板块涨跌幅为+6.8%，在各板块中位列第 11；WIND 港股房地产板块涨跌幅为-1.9%，在各板
块中位列第 22。本周地产涨跌幅前 5 名为华夏幸福、山子高科、富力地产、亚通股份、荣盛发展，涨跌幅分别为+60.2%、
+47.1%、+42.1%、+36.8%、+33.5%；末 5 名为华音国际控股、*ST 卓朗、力高集团、时代中国控股、天誉置业，涨跌
幅分别为-26.7%、-22.6%、-19.5%、-12.2%、-5.9%。 

图表2：申万 A 股房地产板块本周涨跌幅排序  图表3：WIND 港股房地产板块本周涨跌幅排序 

 

 

 

来源：wind，国金证券研究所  来源：wind，国金证券研究所 

图表4：本周地产个股涨跌幅前 5 名  图表5：本周地产个股涨跌幅末 5 名 

 

 

 

来源：wind，国金证券研究所  来源：wind，国金证券研究所 

物业行情回顾 

本周恒生物业服务及管理指数涨跌幅为+2.1%，恒生中国企业指数涨跌幅为+1.6%，沪深 300 指数涨跌幅为+5.5%；
物业指数对恒生中国企业指数和沪深 300 的相对收益分别为+0.5%和-3.4%。本周物业涨跌幅前 5 名为弘阳服务、宋都
服务、远洋服务、世茂服务、雅生活服务，涨跌幅分别为+14%、+11.5%、+9.4%、+9.2%、+8.8%；末 5 名为彩生活、浦
江中国、兴业物联、苏新服务、朗诗绿色生活，涨跌幅分别为-22.6%、-18.2%、-13.3%、-11.3%、-6.9%。 
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图表6：本周恒生物管指数、恒生中国企业指数、沪深 300 涨跌幅 

 

来源：wind，国金证券研究所 

图表7：本周物业个股涨跌幅前 5 名  图表8：本周物业个股涨跌幅末 5 名 

 

 

 

来源：wind，国金证券研究所  来源：wind，国金证券研究所 

数据跟踪 

宅地成交 

根据中指研究院数据，2024 年第 45 周，全国 300 城宅地成交建面 472 万㎡，单周环比-61%，单周同比-64%，平
均溢价率 7%。2024 年初至今，全国 300 城累计宅地成交建面 20420 万㎡，累计同比-38%；年初至今，绿城中国、保
利发展、建发房产、滨江集团、华润置地的权益拿地金额位居行业前五，分别为 436、412、279、240、219 亿元。 

图表9：全国 300 城单周宅地成交建面及平均成交溢价率 

 

来源：中指研究院，国金证券研究所 
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图表10：全国 300 城累计宅地成交建面（万㎡）及同比 

 

来源：中指研究院，国金证券研究所 

图表11：2024 年初至今权益拿地金额前 20 房企 

排行 企业名称 土地宗数(宗) 
权益拿地金额

(亿元) 

权益建筑面积

（万㎡） 

总规划建面

(万㎡) 
溢价水平(%) 楼面均价(元/㎡) 

1 绿城中国 29 436 170 173 19 25523 

2 保利发展 28 412 216 232 10 19948 

3 建发房产 14 279 141 164 0 20201 

4 滨江集团 12 240 86 96 17 27906 

5 华润置地 13 219 140 178 1 15822 

6 中海地产 13 209 130 131 3 16568 

7 招商蛇口 12 180 86 143 12 15988 

8 越秀地产 12 152 39 56 9 35691 

9 中建三局 8 123 51 62 4 23013 

10 海开控股 2 121 47 47 0 25714 

11 中国铁建 36 109 182 251 4 6073 

12 中建一局 1 109 27 28 0 39579 

13 泉州城建 15 106 224 224 0 4722 

14 金隅集团 5 103 31 34 0 30496 

15 国贸地产 6 99 25 35 11 38619 

16 石家庄城发投集团 34 90 199 200 0 4529 

17 中国雄安集团 10 89 265 266 0 3357 

18 象屿地产 8 87 31 39 2 27183 

19 中国中铁 29 81 112 210 4 5446 

20 中建国际投资 13 80 127 134 1 6638 

来源：中指研究院，国金证券研究所 注：截至 2024 年第 45 周（11 月 8 日） 

新房成交 

 根据 wind 数据，本周（11 月 2 日-11 月 8 日）35 个城市商品房成交合计 313 万平米，周环比-29%，周同比
+18%，月度累计同比+17%，年度累计同比-25%。其中： 

一线城市：周环比-38%，周同比+23%，月度累计同比+24%，年度累计同比-18%； 
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二线城市：周环比-27%，周同比+9%，月度累计同比+8%，年度累计同比-30%； 

三四线城市：周环比-9%，周同比+105%，月度累计同比+115%，年度累计同比+12%。 

图表12：35 城新房成交面积及同比增速 

 

来源：wind，国金证券研究所 

图表13：各能级城市新房成交面积月初至今累计同比  图表14：各能级城市新房成交面积年初至今累计同比 

 

 

 

来源：wind，国金证券研究所  来源：wind，国金证券研究所 

图表15：35 城新房成交明细（万平方米） 

城市  本周成交 周环比 周同比 月累计值 月同比 年累计值 年同比 

北京  20.6  -11% 3% 23.6  -23% 809  -19% 

上海  28.9  -52% 35% 34.3  13% 1241  -22% 

广州  16.7  -53% -60% 17.9  -61% 785  -11% 

深圳  19.8  0% 125% 22.6  98% 319  -17% 

杭州  20.7  20% -6% 26.6  -14% 624  -36% 

宁波  2.1  -66% -18% 2.6  -24% 182  -38% 

南京  -    - - - - - - 

苏州  14.1  10% 39% 15.8  22% 462  -23% 

武汉  31.2  -44% 139% 36.4  54% 962  -28% 

济南  15.0  -33% -10% 18.5  -12% 744  -23% 

青岛  26.5  20% 94% 28.9  42% 837  -36% 

成都  40.3  -5% -25% 47.1  -34% 1661  -32% 

福州  -    - - - - - - 

厦门  -    - - - - - - 

-120%

-100%

-80%

-60%

-40%

-20%

0%

20%

40%

60%

80%

0

50

100

150

200

250

300

350

400

450

500

2024/9/20 2024/9/27 2024/10/4 2024/10/11 2024/10/18 2024/10/25 2024/11/1 2024/11/8

35城单周成交面积（万方） 周环比 周同比

-80%

-30%

20%

70%

120%

170%

2024/9/20 2024/10/4 2024/10/18 2024/11/1

一线城市 二线城市 三四线城市

-40%

-35%

-30%

-25%

-20%

-15%

-10%

-5%

0%

5%

10%

15%

2024/9/20 2024/10/4 2024/10/18 2024/11/1

一线城市 二线城市 三四线城市



行业周报 

 

敬请参阅最后一页特别声明 9 
 

城市  本周成交 周环比 周同比 月累计值 月同比 年累计值 年同比 

佛山  21.6  -23% 82% 25.2  60% 798  -19% 

南宁  8.6  -35% -24% 12.8  -24% 358  -35% 

无锡  -    - - - - - - 

常州  -    - - - - - - 

绍兴  0.3  -45% -56% 0.3  -56% 7  -73% 

温州  11.5  -26% 69% 12.9  -2% 623  -13% 

金华  3.4  17% -41% 3.7  -50% 138  -16% 

惠州  2.0  -59% -64% 2.9  -58% 138  -20% 

泉州  1.9  56% 71% 2.4  72% 34  3% 

扬州  3.1  -19% 105% 3.7  70% 132  -10% 

镇江  -    - - - - - - 

连云港  -    - - - - - - 

盐城  -    - - - - - - 

舟山  1.7  44% 176% 1.9  149% 44  -23% 

汕头  3.2  11% 120% 3.6  146% 139  27% 

江门  2.7  -21% -40% 3.0  -44% 134  -32% 

清远  4.7  -44% - 6.8  - 259  - 

莆田  0.8  -66% 60% 0.9  23% 31  -37% 

芜湖  6.2  42% 234% 7.4  206% 187  27% 

岳阳  4.3  125% 82% 4.3  24% 94  -33% 

韶关  1.2  -50% 32% 1.4  56% 65  -25% 

来源：wind，国金证券研究所 注：成交数据为各地房管局备案口径，可能较实际市场情况滞后。 

二手房成交 

 根据 wind 数据，本周（11 月 2 日-11 月 8日）15 个城市二手房成交合计289 万平米，周环比-1%，周同比+47%，
月度累计同比+44%，年度累计同比+3%。其中： 

一线城市：周环比-9%，周同比+74%，月度累计同比+70%，年度累计同比+16%； 

二线城市：周环比+5%，周同比+35%，月度累计同比+33%，年度累计同比-2%； 

三四线城市：周环比+2%，周同比+36%，月度累计同比+35%，年度累计同比-3%。 

图表16：15 城二手房成交面积及同比增速（周） 

 

来源：wind，国金证券研究所 
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图表17：一二三线城市二手房成交面积月初至今累计同比  图表18：一二三线城市二手房成交面积年初至今累计同比 

 

 

 

来源：wind，国金证券研究所   来源：wind，国金证券研究所 

图表19：15 城二手房成交明细（万平方米） 

城市  本周成交 周环比 周同比 月累计值 月同比 年累计值 年同比 

北京    39.2  -19% 47%  45.1  47% 1,349  3% 

深圳  19.8  3% 133%  23.0  138% 469  49% 

上海  48.7  -3% 86%  53.4  72% 333  - 

杭州  13.6  -23% -12%  15.7  -16% 429  10% 

南京  -    - -  -     - - 

苏州  16.5  -22% 7%  20.2  13% 669  1% 

成都  71.0  11% 46%  83.2  44% 2,021  -1% 

厦门  7.9  12% 54%  9.1  55% 240  -1% 

南宁  8.7  -13% 76%  10.4  76% 284  33% 

青岛  23.5  31% 127%  27.0  104% 581  13% 

佛山  20.4  26% 8%  23.6  11% 662  -11% 

东莞  8.8  -5% 10%  10.3  7% 265  -15% 

金华  3.4  7% 35%  3.9  34% 81  -36% 

江门  1.6  -17% -4%  1.9  -5% 85  -3% 

扬州  3.8  7% 27%  4.4  29% 163  -20% 

衢州  2.1  11% 108%  2.6  122% 58  - 

来源：wind，国金证券研究所 注：成交数据为各地房管局备案口径，可能较实际市场情况滞后。 

重点城市库存与去化周期 

本周 11 城商品房库存（可售面积）为 1.16 亿平米，环比-0.4%，同比-1.8%。以 3 个月移动平均商品房成交面积
计算，去化周期为 22 月，较上周-0.6 个月，较去年同比+1.3 个月。 
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图表20：11 城商品房的库存和去化周期  图表21：11 城各城市能级的库存去化周期 

 

 

 

来源：wind，国金证券研究所  来源：wind，国金证券研究所 

图表22：11 个重点城市商品房库存及去化周期 

城市 可售面积(万

方）  

同比去年同期 3 个月移动日均成交

面积（万方） 

去化周期（月） 同期增减

（月） 

北京  2,272  -7%  2.5   30.2   -0.20  

上海  829  26%  4.3   6.4   -0.06  

广州  2,467  8%  3.0   27.4   0.32  

深圳  740  -22%  1.3   18.5   -2.03  

杭州  726  -13%  1.8   13.4   -1.27  

宁波  263  -37%  0.4   21.6   -0.65  

苏州  1,339  1%  1.7   26.2   -1.10  

厦门  261  -15%  0.6   14.2   0.45  

泉州  781  4%  0.1   -   -  

温州  1,487  4%  1.7   29.6   -1.24  

莆田  403  14%  0.1   152.3   -4.06  

来源：wind，国金证券研究所 注：成交数据为各地房管局备案口径，可能较实际市场情况滞后。 

地产行业政策和新闻 

图表23：地产行业政策新闻汇总 

时间 城市/机构 内容 

2024/11/1 桂林 

广西桂林市住房公积金管理委员会于 11 月 1 日发布通知，调整该市住房公积金贷款额度计算公

式。通知指出，贷款额度计算公式由原来按借款人(夫妻双方及共有人可合并计算)住房公积金账户余

额的 3.5 倍加上自申请贷款时至法定退休年限止缴存住房公积金总额(按贷款当时缴存标准)的 0.5 倍计

算调整为:按借款人(夫妻双方及共有人可合并计算)住房公积金账户余额的 3.5 倍加上自申请贷款时至

法定退休年龄止缴存住房公积金总额(按贷款当时缴存标准)核定可贷额度。申请首套住房公积金个人

住房贷款的借款人，自申请贷款时往前追溯一年内其租赁住房提取的住房公积金，可纳入住房公积金

个人账户余额关联计算贷款额度。住房公积金个贷率连续三个月达到或超过 90%后，恢复使用本次调

整前的计算公式。 

2024/11/1 鄂尔多斯 

内蒙古自治区鄂尔多斯市住房公积金管理委员会发布《关于调整优化住房公积金政策的通知》，

本通知自 2024 年 11 月 1 日起执行鄂尔多斯市还支持提取住房公积金支付购房首付款。缴存人本人、

配偶、子女、以及夫妻双方父母在鄂尔多斯市购买新建商品住房(房地产开发企业已在市住房公积金中

心办理楼盘准入手续)，并与房地产开发企业已签订《商品住房认购协议》《房地产开发企业承诺书》

的，可以提取住房公积金支付购房首付款。降低住房公积金贷款首付款比例。使用住房公积金贷款购
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时间 城市/机构 内容 

买我市首套或第二套自住伟房的，首付款比例均不低于 20%;使用住房公积金贷款购买我市保障性住

房的，首付款比例不低于 15%。 

2024/11/3 四川西昌 

西昌市住房和城乡建设局等部门于 2024 年 10 月 30 日联合印发《西昌市促进房地产市场平稳健

康发展若干措施》。其中，《若干措施》提到，扩大购房补贴范围，提高补贴标准。对农村户籍家

庭，新落户西昌市不满 3 年的城镇居民，现役军人、退役军人、“三属”（烈士遗属、因公牺牲人员遗

属、病故军人遗属），符合条件的教职工、医护人员、消防救援人员、公安民辅警、残疾人员、环卫

工人、学校教职工、“西昌好人”、州市见义勇为群体，购买新建商品住房的，给予首套 400 元/平方米

(补贴最高不超过 4 万元)、二套 300 元/平方米的购房补贴(补贴最高不超过 3 万元);对符合政策生育

孩、三孩的家庭，给予 300 元/平方米的购房补贴(补贴最高不超过 3 万元)。鼓励“卖旧买新”。措施有

效期内卖旧房、买新房的居民，给予新房合同价款 0.5%(新房面积小于日房)或 1%(新房面积大于旧

房)的购房补贴。促进非住宅类房屋和土地去库存。外地居民在西昌市购买商业、办公等非住宅类(不

含车位)新建商品房的，在办理《不动产权证》后，可以申请迁移城市户籍。 

2024/11/4 杭州 

据浙江省杭州市规划和自然资源局消息，10 月 31 日至 11 月 11 日，该局就《关于优化建设项目

容积率及相关指标计算规则的通知(试行)(征求意见稿)》向公众征求意见。文件适用于杭州市新建、改

建和扩建的房屋建筑建设项目。文件显示，位于居住用地沿街不超过 2 处的主要出入口、面积不大于

200 平方米、至少两面开敞且仅作为小区车辆、人行通行的小区门厅，不纳入容积率计算。位于用地

范围内，设置在室外一层、无围护结构、顶盖宽度不大于 3 米的开放式风雨连廊，不纳入容积率计

算，同时不计算建筑密度。邻近高速、高架、铁路、航空航道沿线的居住用地，以及要求立面公建化

的居住用地，在规划条件中明确需采用封闭式阳台的，阳台按水平投影面积的 1/2 计算容积率。 

2024/11/4 商洛 

陕西省商洛市召开优化调整住房公积金政策新闻发布会。会上提出，商洛市将调整首套、二套住

房公积金贷款首付比例。购买商洛市行政区域内首套、二套住房的家庭，住房公积金贷款最低首付款

比例由首套 20%、二套 30%，统一调整为 15%。缴存家庭使用公积金贷款购买自住住房的，偿还贷

款最高年龄由男 65 周岁、女 60 周岁，调整为男 68 周岁、女 63 周岁，或不超过职工法定退休年龄后

5 年。最高贷款期限仍为 30 年。 

2024/11/4 杭州临安 

杭州市临安区住建局发布《关于进一步促进临安区房地产市场健康有序发展的意见》。在支持房

企促销方面，2024 年 11 月 1 日至 2025 年 1月 31 日期间:单项目季度内销售新建商品房 5000 平方米

及以上的，给予销售面积 10 元/平方米奖励;销售 2 万平方米及以上的，给予 20 元/平方米奖励。实施

团购补贴方面，2024 年 10 月 1 日至 2025 年 6 月 30 日期间，在临机关、企(事)业、村(股份经济合

作社)单位组织干部、职工、村民(股民)在本区团购 3 套、5 套、10 套及以上新建商品住宅的，在办理

好不动产权证后，分别给予购房职工实际购房总价 0.5%、1%、1.5%的补贴，补贴金额不超过实际缴

纳契税金额的 50%。鼓励房企在团购活动中给予同等优惠政策。 

2024/11/5 
金管总局、住建

部 

金融监管总局、住房城乡建设部日前联合召开城市房地产融资协调机制“白名单”项目扩围增效政

策培训会，面向各地城市房地产融资协调机制成员单位和金融机构，就“白名单”项目扩围增效的有关

政策开展解读培训，指导各地切实做好相关工作。据悉，两部门已就“白名单”扩围增效工作印发专门

通知文件并多次召开会议进行部署，明确“白名单”机制是合规住房开发项目的主要融资渠道，通过审

核和备案两种方式，分类分批将相关住房开发贷款项目纳入“白名单”，对于合格项目要做到“应进尽

进”。对于进入“白名单”的项目，要求商业银行适度下放审批权限，提高审批和放款效率，各城市协调

机制加大问题项目修复解决力度，落实贷款发放条件，做到“应贷尽贷”。优化贷款资金拨付方式，商

业银行可在与房地产项目公司协商一致的前提下，根据房地产项目公司提供的用款计划，将全部贷款

提前发放至房地产项目公司开立的项目资金监管账户，后续依据实际用款申请，从监管账户受托支付

至用款对象，做到“能早尽早”。 

2024/11/5 苏州 

苏州市区城中村改造工作推进会召开。市长吴庆文要求，要立足全局、分类施策，统筹谋划推进

城中村改造。要充分利用政策资金，按照“拆除新建、整治提升、拆整结合’的思路，全域铺开城中村

改造和现代化治理，积极落实购买存量房安置和房票安置，确保资源合理配置和有效利用。要结合城
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时间 城市/机构 内容 

中村特点和项目实际情况，把握要求“明”、方案“细”、计划“详”、措施“实”的原则，因地制宜、各显身

手，扎实推进改造项目实施。 

2024/11/5 上海浦东 

浦东新区人民政府印发《浦东新区不成套职工住宅更新改造实施细则》，不成套职工住宅更新改

造采取拆除重建或成套改造方式实施。实施拆除重建的，房屋应当位于规划住宅用地上，坐落区域应

当具备施工出入和作业所需条件，重建的房屋应当满足本市拆除重建的相关规定。实施成套改造的，

原房屋应当具备改造条件，改造后的房屋应当符合相应功能使用需求。 

2024/11/7 广州 

来自广东省住房和城乡建设厅的信息显示，广东首笔收购存量住房用作安置房的专项借款资金已

于 11 月 4 日落地广州。两家银行将陆续向黄埔区“五村七片”城中村改造项目发放首期 2.5 亿元专项借

款，用于收购存量商品房用作村民安置房。紧邻广州的佛山，也将在近期获得购买安置房的专项借款

11.9 亿元。广东省住房和城乡建设厅表示，下一步将督促这两个城市组织相关项目村民看房选房、签

订购房协议，尽快请领使用专项借款。同时也指导其他城市加强宣传发动，组织更多项目采取购买存

量商品房的方式解决安置住房问题，助力房地产去库存。 

2024/11/7 郑州 

河南省郑州市住房保障和房屋租赁中心发布《关于征集收购存量商品房用作保障性住房项目的公

告》。《公告》显示，在郑州市内八区及登封市、巩义市、上街区、新密市、新郑市、荥阳市、中牟

县，收购存量商品房用作保障性住房进行配售或配租，自公告发布之日起至 2025 年 10 月 31 日止。

房源要求类别为已建成未出售的商品房、优质在建房源项目;项目区位交通便利、配套完善，具备一定

设计水平、园林景观、物业服务等品质保证;单套建筑面积原则上控制在 120m 以内，根据市场供求关

系及房地产发展趋势等因素，可适当放宽。证件齐全，资产、负债和法律关系清晰,满足金融机构的贷

款要求。 

2024/11/7 洛阳 

洛阳市住房公积金管理委员会三届十次会议审议通过《关于优化调整部分住房公积金贷款相关政

策的议案》。政策优化调整后，单职工缴存家庭住房公积金贷款最高额度由 55 万元调整至 70 万元，

双职工缴存家庭住房公积金贷款最高额度由 65 万元调整至 85 万元，多子女家庭住房公积金贷款最高

额度按照对应限额上浮 20%。也就是说，多子女单职工缴存家庭公积金贷款最言额度为 84 万元，多

子女双职工缴存家庭公积金贷款最高额度为 102 万元。洛阳市民购买二手住房，贷款最长期限由 20

年延长为 30 年，但房屋建成年份数加贷款年限应不超过 50 年， 

2024/11/8 嘉兴平湖 

嘉兴平湖推出进一步优化房地产市场政策措施。2024 年 11 月 10 日至 2025 年 1 月 25 日在平湖

市范围内(不含嘉兴港区)前 200 名购买新建商品住宅并完成网签合同备案的购房人，面积 90 平方米以

下的补贴 3 万元/套;面积 90 平方米(含)以上至 144 平方米以下的补贴 4 万元/套;面积 144 平方米(含)以

上的补贴 5 万元/套。 

2024/11/8 海南省 

海南省住建、发改、资规、财政、税务、银行、金融监管等 7 部门联合印发《关于进一步促进我

省房地产市场平稳健康发展的通知》。新供地的住宅小区项目可适当配建部分小于 100 平方米户型，

但原则上不得低于 80 平方米，且不超过总面积的 15%。房地产开发企业在办理商品房预售许可或现

售备案前，可根据区位配套、产品定位等因素，合理确定申报价格，实现优房优价。各市县落实城市

主体责任，可因城施策调整优化商品房价格备案政策。市县政府批准并经省级主管部门备案的城市更

新项目，配建商品住房的，可继续办理商品房预售许可。 

来源：各政府官网，财联社，国金证券研究所 

地产公司动态 

图表24：地产公司动态 

公司名称 公告时间 类型   内容  

融信中国 2024/11/4 经营业绩 
 2024 年 1-10 月，累计合约销售金额 61.43 亿元，同比-57.56%；2024 年 10

月，合约销售金额 6.59 亿，同比-61.12%。  

正荣地产 2024/11/4 经营业绩 
 2024 年 1-10 月，累计合约销售金额 54.51 亿元，同比-60.43%；2024 年 10

月，合约销售金额 5.58 亿，同比-42.77%。  
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公司名称 公告时间 类型   内容  

雅居乐集团 2024/11/4 经营业绩 
 2024 年 1-10 月，累计合约销售金额 135.6 亿元，同比-65.84%；2024 年 10

月，合约销售金额 13.9 亿，同比-60.06%。  

越秀地产 2024/11/4 经营业绩 
 2024 年 1-10 月，累计合约销售金额 910.03 亿元，同比-24.8%；2024 年 10

月，合约销售金额 133.61 亿，同比+46.8%。  

碧桂园 2024/11/4 经营业绩 
 2024 年 1-10 月，累计权益合约销售金额 407.2 亿元，同比-74.75%；2024 年 10

月，权益合约销售金额 43.3 亿，同比-31.38%。  

金地商置 2024/11/5 经营业绩 
 2024 年 1-10 月，累计合约销售金额 162.74 亿元，同比-21.61%；2024 年 10

月，合约销售金额 20.97 亿，同比-21.61%。  

融创中国 2024/11/5 经营业绩 
 2024 年 1-10 月，累计合约销售金额 437.8 亿元，同比-42.23%；2024 年 10

月，合约销售金额 73.3 亿，同比+53.99%。  

绿城中国 2024/11/5 经营业绩 
 2024 年 1-10 月，代建+自投累计合约销售金额 2150 亿元，同比-3.46%；2024

年 10 月，代建+自投合约销售金额 284 亿，同比-9.27%。  

大悦城 2024/11/6 发行中票 
 子公司中粮置业成功发行了 2024 年度第一期中期票据，发行金额 14 亿元，期限

3+N 年，票面利率为 3.20%。  

保利发展 2024/11/6 发行短融 
 公司成功发行 2024 年度第四期短期融资券，发行金额 25 亿元，发行利率

2.21%，期限 57 日。  

首开股份 2024/11/6 经营业绩 
 2024 年 1-10 月，累计合约销售金额 156.37 亿元，同比-68.81%；2024 年 10

月，合约销售金额 58.49 亿，同比+8.23%。  

弘阳地产 2024/11/6 经营业绩 
 2024 年 1-10 月，累计合约销售金额 74.0 亿元，同比-63.19%；2024 年 10 月，

合约销售金额 7.23 亿，同比-39.85%。  

中国海外宏洋集团 2024/11/6 经营业绩 
 2024 年 1-10 月，累计合约销售金额 314.56 亿元，同比-16.4%；2024 年 10

月，合约销售金额 50.50 亿，同比+57.9%。  

保利置业集团 2024/11/6 经营业绩 
 2024 年 1-10 月，累计合约销售金额 489 亿元，同比-16.4%；2024 年 10 月，合

约销售金额 86 亿，同比+222.2%。  

保利发展 2024/11/8 经营业绩 
 2024 年 1-10 月，累计合约销售金额 2840.23 亿元，同比-22.88%；2024 年 10

月，合约销售金额 423.37 亿，同比+27.85%。  

禹洲集团 2024/11/8 经营业绩 
 2024 年 1-10 月，累计合约销售金额 64.66 亿元，同比-60.88%；2024 年 10

月，合约销售金额 7.52 亿，同比-31.70%。  

合肥城建 2024/11/8 发行中票 
 公司全资子公司发行 2024 年度第二期中期票据，发行金额 4 亿元，期限 3 年，

票面利率为 2.88%。  

合生创展集团 2024/11/8 经营业绩 
 2024 年 1-10 月，累计合约销售金额 145.4 亿元，同比-45.58%；2024 年 10

月，合约销售金额 16.49 亿，同比+27.85%。  

宝龙地产 2024/11/8 经营业绩 
 2024 年 1-10 月，累计合约销售金额 107.45 亿元，同比-57.5%；2024 年 10

月，合约销售金额 11.09 亿，同比-31.9%。  

建业地产 2024/11/8 经营业绩 
 2024 年 1-10 月，累计合约销售金额 76 亿元，同比-40.2%；2024 年 10月，合

约销售金额 6 亿，同比+8%。  

世茂集团 2024/11/8 经营业绩 
 2024 年 1-10 月，累计合约销售金额 284.5 亿元，同比-24.29%；2024 年 10

月，合约销售金额 31.1 亿，同比+38.84%。  

中梁控股 2024/11/8 经营业绩 
 2024 年 1-10 月，累计合约销售金额 151.7 亿元，同比-49.52%；2024 年 10

月，合约销售金额 16.0 亿，同比-33.33%。  

旭辉控股集团 2024/11/8 经营业绩 
 2024 年 1-10 月，累计合约销售金额 290.0 亿元，同比-52.33%；2024 年 10

月，合约销售金额 28.7 亿，同比-34.32%。  

龙湖集团 2024/11/8 经营业绩 
 2024 年 1-10 月，累计合约销售金额 845 亿元，同比-44.29%；2024 年 10 月，

合约销售金额 112 亿，同比-20.28%。  
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公司名称 公告时间 类型   内容  

中国金茂 2024/11/8 经营业绩 
 2024 年 1-10 月，累计合约销售金额 750.01 亿元，同比-38.5%；2024 年 10

月，合约销售金额 115.97 亿，同比-7.22%。  

万科 A 2024/11/8 经营业绩 
 2024 年 1-10 月，累计合约销售金额 2025.5 亿元，同比-35.17%；2024 年 10

月，合约销售金额 213.6 亿，同比-32.89%。  

来源：各公司公告，国金证券研究所 

物管行业政策和新闻 

图表25：物管行业资讯 

时间 城市/机构 内容 

2024/11/6 黑龙江 

为切实解决一批群众身边的急难愁盼问题，哈尔滨市住建局下发《关于进一步深入推进物业管理

混乱问题系统整治专项工作的通知》（以下简称《通知》），要求各物企严格落实物业服务公示制度

和环境卫生责任制度，进一步推动物业管理混乱问题系统专项整治工作走深走实。根据《通知》，在

解决物业管理混乱表象问题方面，强化制度完善、秩序规范、能力提升等长效机制建设的同时，各区

住建部门要突出做好落实六项制度，即完善落实物业管理有关规章制度、严格落实物业服务公示制

度、严格落实环境卫生责任制度、严格落实安全生产责任制度、严格落实违法违规事项报告制度、严

格落实经理接待日制度。各区住建部门要组织属地街道办事处，对群众投诉反映的事项进行认真梳

理，在督导有关责任主体进行全面处理解决的同时，对跨度时间较长、涉及群众较多的至少十个事项

列入突出解决实事台账，制定解决方案，明确解决时限，确保事项得到根本解决。加快推进落实老旧

小区物业承接工作，规范物业招投标流程，因地制宜采取措施，引入负责担当的物业企业。此外，各

区住建部门要组织属地街道办事处，根据 12345 政务服务热线投诉量及日常监督检查情况，对投诉

量大、问题突出、反响强烈的小区纳入重点治理名单，剖析问题症结，明确各方责任，采取区领导包

保、部门联动进行综合治理，确保问题得到有效解决。组织属地街道办事处，充分利用年末前有限的

两个多月时间，对表象问题进行全面整改，对根源问题深入剖析，改立并举，立章建制，有效解决群

众身边的物业管理问题，力争实现六个变化，即小区卫生要净化、小区楼道要亮化、小区庭院冰雪要

清理、小区设施维护要标准化、小区秩序维护要规范化和物业服务人员要专业化。 

来源：中国物业新闻网，国金证券研究所 

非开发公司动态 

图表26：非开发公司动态 

公司名称 公告时间 类型 内容 

越秀服务 2024/11/4 回购股份 耗资 19.91 万港币回购 6.05 万股。 

越秀服务 2024/11/5 回购股份 耗资 42.90 万港币回购 13.00 万股。 

越秀服务 2024/11/6 回购股份 耗资 48.78 万港币回购 15.05 万股。 

越秀服务 2024/11/7 回购股份 耗资 38.61 万港币回购 11.85 万股。 

越秀服务 2024/11/8 回购股份 耗资 35.24 万港币回购 10.85 万股。 

绿城服务 2024/11/8 出售股权 

公司拟 1620 万澳元出售 MAG11.64%股本，出售事项及回购事项完成后，卖方将持

有 MAG 当时已发行股本约 35%，而 MAG 将不再为公司的附属公司，MAG 的财务业绩

将不再综合计入集团财务报表。 

德信服务集团 2024/11/8 回购股份 耗资 1733.46 万港元回购 1002.5 万股。 

来源：各公司公告，国金证券研究所 
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行业估值 

图表27：A 股地产 PE-TTM 

 

来源：wind，国金证券研究所  

图表28：港股地产 PE-TTM 

 

来源：wind，国金证券研究所  

图表29：港股物业 PE-TTM 

 

来源：wind，国金证券研究所  
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图表30：覆盖公司估值情况 

股票代码 公司 评级 
市值 

PE 归母净利润（亿元） 归母净利润同比增速 
(亿元) 

    2023A 2024E 2025E 2023A 2024E 2025E 2023A 2024E 2025E 

000002.SZ 万科 A 中性  1,087   8.9   -7.7   -51.7  121.6 -140.7 -21.0 -46% N/A -85% 

600048.SH 保利发展 买入  1,338   11.1   12.4   11.9  120.7 108.0 112.9 -34% -11% 5% 

001979.SZ 招商蛇口 买入  1,088   17.2   17.2   14.1  63.2 63.4 76.9 48% 0% 21% 

600153.SH 建发股份 买入  289   2.2   4.3   3.4  131.0 67.6 84.0 109% -48% 24% 

002244.SZ 滨江集团 买入  319   12.6   12.1   9.7  25.3 26.3 32.9 -32% 4% 25% 

600325.SH 华发股份 买入  191   10.4   11.2   9.4  18.4 17.0 20.3 -29% -7% 19% 

600007.SH 中国国贸 买入  230   18.3   17.8   17.0  12.6 12.9 13.6 13% 3% 5% 

603909.SH 建发合诚 买入  25   30.6   25.3   21.1  0.8 1.0 1.2 24% 21% 20% 

0688.HK 中国海外发展 买入  1,545   6.0   6.4   5.9  256.1 242.5 260.0 10% -5% 7% 

3900.HK 绿城中国 买入  240   7.7   7.2   6.1  31.2 33.4 39.2 13% 7% 17% 

1908.HK 建发国际集团 买入  284   5.6   5.3   4.7  50.3 53.4 60.2 2% 6% 13% 

0123.HK 越秀地产 买入  256   8.0   8.0   7.3  31.9 32.0 34.9 -19% 0% 9% 

9979.HK 绿城管理控股 买入  64   6.5   5.2   4.2  9.7 12.2 15.3 31% 26% 25% 

2423.HK 贝壳* 买入  1,987   20.3   20.6   19.5  98.0 96.6 102.0 245% -1% 6% 

9666.HK 金科服务 买入  43   -4.5   8.0   7.5  -9.5 5.4 5.8 48% N/A 8% 

6098.HK 碧桂园服务 增持  183   62.7   12.5   9.7  2.9 14.6 18.9 -85% 400% 30% 

1209.HK 华润万象生活 买入  710   24.2   19.7   16.9  29.3 36.0 42.1 33% 23% 17% 

3316.HK 滨江服务 买入  50   10.1   8.8   7.4  4.9 5.6 6.7 20% 14% 19% 

6626.HK 越秀服务 买入  45   9.2   8.0   7.1  4.9 5.6 6.4 17% 15% 14% 

2156.HK 建发物业 买入  33   7.0   7.0   5.9  4.7 4.7 5.6 89% 0% 19% 

平均值    500   13.7   10.5   6.9  50.4 34.9 45.9 23% 25% 11% 

中位值    248   9.6   8.4   7.4  27.3 21.7 26.6 15% 3% 17% 

来源：wind，国金证券研究所 注：1）数据截至 2024 年 11 月 8 日；2）预测数据均为国金预测；贝壳的利润数据为 Non-GAAP净利润口径。 

风险提示 

 宽松政策对市场提振不佳。目前房地产调控宽松基调已定，各地均陆续出台房地产利好政策，若政策利好对市场
信心的提振不及预期，市场销售将较长一段时间处于低迷态势。 

 三四线城市恢复力度弱。目前一二线城市销售已有企稳复苏迹象，而三四线城市成交量依然在低位徘徊，而本轮
市场周期中三四线城市缺少棚改等利好刺激，市场恢复力度相对较弱。 

房企出现债务违约。若在宽松政策出台期间，房企出现债务违约，将对市场信心产生更大的冲击。房企自救意愿
低落、消费者观望情绪加剧、金融机构挤兑债务等，或导致房地产业良性循环实现难度加大。 
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行业投资评级的说明： 

买入：预期未来 3－6 个月内该行业上涨幅度超过大盘在 15%以上； 

增持：预期未来 3－6 个月内该行业上涨幅度超过大盘在 5%－15%； 

中性：预期未来 3－6 个月内该行业变动幅度相对大盘在 -5%－5%； 

减持：预期未来 3－6 个月内该行业下跌幅度超过大盘在 5%以上。 
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