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中性

上周房地产行业指数表现

上周（2024.11.11-2024.11.15）房地产（申万）板块下跌 8.92%，沪
深 300指数下跌 3.29%，房地产板块落后沪深 300指数 5.63个百分
点。和其他行业对比，房地产行业涨幅位列申万行业第 31位。今年
以来，沪深 300指数上涨 15.67%，房地产板块上涨 6.14%，房地产
累计落后沪深 300指数 9.53个百分点。子板块中，上周房地产开发
板块下跌 8.91%，房地产服务板块下跌 9.12%。

房地产行业周度数据跟踪

上周（2024.11.11-2024.11.17）30 大中城市房地产新房成交面积
210.75万平方米，同比下跌 4.65%，环比下跌 11.51%。30大中城市
房地产新房累计成交面积 8478.79万平方米，同比下降 29.4%。从库
存消化周期来看，上周 10 大城市存销比为 58.8，其中一线城市为
40.07，二线城市为 86.8。上周 7 个城市房地产二手房成交面积
172.65万平方米，同比上涨 29.25%，环比下降 10.65%。7个一二线
城市二手房累计成交面积 5946.81万平方米，同比上涨 5.14%。

土地市场方面，上周 100大中城市土地成交建筑面积 2389.07万平方
米，环比上涨 25.77%，土地成交总价 408.23亿元，环比下跌 1.09%，
成交楼面均价 1709元，环比下跌 21.35%，土地成交溢价率为 6.46%，
环比上涨 0.56个百分点。截至上周，100大中城市土地成交建筑面积
累计 106024.08 万平方米，同比下降 13.17%，土地成交金额累计
17120.09亿元，同比下降 29.12%。

行业与公司动态

国家统计局公布 10月房地产投资销售数据。国家统计局公布 10 月
70 大中城市房价数据。财政部等三部门发布关于促进房地产市场平
稳健康发展有关税收政策的公告。中华企业发布 2023 年度向特定
对象发行 A 股股票预案（修订稿）。

投资建议

房地产契税和增值税政策出台，本轮房地产政策从限购措施、首付
比例、贷款利率、税收优惠等各方面均已出台相关政策措施，中央
政治局会议以来，房地产政策陆续推出，市场信心受到较大提振，
房地产政策效果显现，从国家统计局公布的最新数据来看，10 月房
地产成交量明显回升，房价降幅也有所收窄，一线城市房价初现企
稳迹象，房地产基本面呈现改善趋势。持续关注房地产市场成交量
变化和房价变动情况，关注销售情况较好、业绩稳健的房地产企业。

风险提示

1、宏观经济波动风险；2、房地产政策调整对市场的积极影响低于预
期；3、房地产市场结构分化。

行业研究

房地产行业周度观察

市场表现截至 2024.11.18

数据来源：Wind，国新证券整理
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一、上周市场回顾

上周（2024.11.11-2024.11.15）房地产（申万）板块下跌 8.92%，沪深 300
指数下跌 3.29%，房地产板块落后沪深 300指数 5.63个百分点。和其他行业对比，

房地产行业涨幅位列申万行业第 31位。今年以来，沪深 300指数上涨 15.67%，

房地产板块上涨 6.14%，房地产累计落后沪深 300指数 9.53个百分点。

图表 1：房地产行业板块相对表现（%）

数据来源：Wind，国新证券整理

子板块中，上周房地产开发板块下跌 8.91%，房地产服务板块下跌 9.12%。

图表 2：房地产行业子板块表现

数据来源：Wind，国新证券整理

房地产行业 112家上市公司中，上周 9家公司上涨，103家公司下跌，涨幅前
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3名分别为世荣兆业、*ST中迪和*ST和展，跌幅前 3名分别为华夏幸福、光大嘉

宝和阳光股份。

图表 3：房地产行业个股涨跌幅

板块涨幅前三名 板块涨跌幅后三名

证券代码 证券简称 周涨跌幅（%） 证券代码 证券简称 周涨跌幅（%）

002016.SZ 世荣兆业 18.96 600340.SH 华夏幸福 -38.06

000609.SZ *ST 中迪 15.61 600622.SH 光大嘉宝 -27.24

000809.SZ *ST 和展 9.80 000608.SZ 阳光股份 -20.46

数据来源：Wind，国新证券整理

二、房地产行业数据周度观察

上周（2024.11.11-2024.11.17）30大中城市房地产新房成交面积 210.75万平

方米，同比下跌 4.65%，环比下跌 11.51%。其中一线城市成交面积 75.45万平方

米，同比上涨 42.02%，二线城市成交面积 93.9万平方米，同比下跌 19.46%，三

线城市成交面积 41.41万平方米，同比下跌 19.31%。

图表 4：30大中城市房地产新房周成交面积（万平方米）
上周值 上周环比 上周同比 前一周值 去年同期

30大中城市 210.75 -11.51% -4.65% 238.18 221.02

一线城市 75.45 6.57% 42.02% 70.80 53.12

二线城市 93.90 -23.88% -19.46% 123.36 116.58

三线城市 41.41 -5.93% -19.31% 44.02 51.32

数据来源：Wind，国新证券整理

30大中城市房地产新房累计成交面积 8478.79万平方米，同比下降 29.4%。
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图表 5：30大中城市新房周成交面积（万平方米） 图表 6：30大中城市新房周成交面积累计同比

数据来源：Wind，国新证券整理 数据来源：Wind，国新证券整理

从库存消化周期来看，上周 10大城市存销比为 58.8，其中一线城市为 40.07，
二线城市为 86.8。

图表 7：10大城市房地产存销比
上周值 前一周值 去年同期

10 大城市 58.80 56.03 77.75
一线城市 40.07 38.81 68.25
二线城市 86.80 80.75 85.77

数据来源：Wind，国新证券整理

受成交量波动影响，上周存销比环比上升。

图表 8：10大城市商品房存销比

数据来源：Wind，国新证券整理

选取北京、深圳、杭州、成都、苏州、青岛和厦门 7个一二线城市，统计二手
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房成交情况。上周 7 个城市房地产二手房成交面积 172.65 万平方米，同比上涨

29.25%，环比下降 10.65%。其中一线城市成交面积 55.65 万平方米，同比上涨

47.97%，二线城市成交面积 117万平方米，同比上涨 21.92%。

图表 9：7个一二线城市二手房周成交面积（万平方米）

上周值 上周环比 上周同比 前一周值 去年同期

7个城市 172.65 -10.65% 29.25% 193.24 133.58

一线城市 55.65 -6.38% 47.97% 59.44 37.61

二线城市 117.00 -12.56% 21.92% 133.80 95.96

数据来源：Wind，国新证券整理

7个一二线城市二手房累计成交面积 5946.81万平方米，同比上涨 5.14%。

图表 10：7个城市二手房周成交面积（万平方米） 图表 11：7个城市二手房周成交面积累计同比

数据来源：Wind，国新证券整理 数据来源：Wind，国新证券整理

土地市场方面，上周 100大中城市土地成交建筑面积 2389.07万平方米，环比

上涨 25.77%，土地成交总价 408.23亿元，环比下跌 1.09%，成交楼面均价 1709
元，环比下跌 21.35%，土地成交溢价率为 6.46%，环比上涨 0.56个百分点。

图表 12：100大中城市土地成交情况
上周值 前一周值 环比

土地成交建筑面积（万平方米） 2,389.07 1,899.54 25.77%

土地成交总价（亿元） 408.23 412.73 -1.09%

土地成交楼面均价（元） 1,709.00 2,173.00 -21.35%

土地成交溢价率（%） 6.46 5.90 0.56

数据来源：Wind，国新证券整理

土地成交建筑面积和土地成交总价如下图。
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图表 13：100大中城市土地成交建筑面积（万平方米） 图表 14：100大中城市土地成交总价（亿元）

数据来源：Wind，国新证券整理 数据来源：Wind，国新证券整理

土地成交楼面地价和土地成交溢价率如下图。

图表 15：100大中城市土地成交楼面地价（元） 图表 16：100大中城市土地成交溢价率（%）

数据来源：Wind，国新证券整理 数据来源：Wind，国新证券整理

截至上周，100大中城市土地成交建筑面积累计 106024.08万平方米，同比下

降 13.17%，土地成交金额累计 17120.09亿元，同比下降 29.12%。
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图表 17：100大中城市土地成交建筑面积累计同比 图表 18：100大中城市土地成交金额累计同比

数据来源：Wind，国新证券整理 数据来源：Wind，国新证券整理

三、行业与公司动态

1、国家统计局公布 10月房地产投资销售数据

1-10月份，全国房地产开发投资 86309亿元，同比下降 10.3%（按可比口径

计算）；其中，住宅投资 65644亿元，下降 10.4%。1—10月份，房地产开发企业

房屋施工面积 720660万平方米，同比下降 12.4%。其中，住宅施工面积 504493
万平方米，下降 12.9%。房屋新开工面积 61227万平方米，下降 22.6%。其中，

住宅新开工面积 44569万平方米，下降 22.7%。房屋竣工面积 41995万平方米，

下降 23.9%。其中，住宅竣工面积 30702万平方米，下降 23.4%。

1-10月份，新建商品房销售面积 77930万平方米，同比下降 15.8%，其中住

宅销售面积下降 17.7%。新建商品房销售额 76855亿元，下降 20.9%，其中住宅

销售额下降 22.0%。10月末，商品房待售面积 73057万平方米，同比增长 12.7%。

其中，住宅待售面积增长 19.6%。

1-10月份，房地产开发企业到位资金 87235亿元，同比下降 19.2%。其中，

国内贷款 12400 亿元，下降 6.4%；利用外资 30 亿元，下降 19.1%；自筹资金

31483亿元，下降 10.5%；定金及预收款 26444亿元，下降 27.7%；个人按揭贷

款 12436亿元，下降 32.8%。

2、国家统计局公布 10月 70大中城市房价数据

2024年 10月份，70个大中城市中，各线城市商品住宅销售价格环比降幅收

窄或转涨、同比降幅趋稳，房地产市场预期进一步改善。

10月份，一线城市新建商品住宅销售价格环比下降 0.2%，降幅比上月收窄
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0.3个百分点。其中，上海和深圳分别上涨 0.3%和 0.1%，北京和广州均下降 0.7%。

一线城市二手住宅销售价格环比由上月下降 1.2%转为上涨 0.4%，为近 13个月以

来首次转涨。其中，北京、上海和深圳分别上涨 1.0%、0.2%和 0.7%，广州下降

0.4%。

10月份，二线城市新建商品住宅销售价格环比下降 0.5%，降幅比上月收窄

0.2个百分点；二手住宅环比下降 0.4%，降幅收窄 0.5个百分点。三线城市新建商

品住宅销售价格环比下降 0.5%，降幅收窄 0.2个百分点；二手住宅环比下降 0.6%，

降幅收窄 0.3个百分点。

10月份，70个大中城市中，新建商品住宅销售价格环比上涨城市有 7个，比

上月增加 4个；二手住宅环比上涨城市有 8个，比上月增加 8个。

10月份，一线城市新建商品住宅销售价格同比下降 4.6%，降幅比上月收窄

0.1个百分点。其中，北京、广州和深圳分别下降 4.9%、10.4%和 8.1%，上海上

涨 5.0%。一线城市二手住宅销售价格同比下降 9.6%，降幅收窄 1.1个百分点，其

中北京、上海、广州和深圳分别下降 8.4%、6.7%、12.5%和 10.9%。

10月份，二线城市新建商品住宅销售价格同比下降 6.0%，降幅比上月扩大

0.3个百分点；二手住宅同比下降 8.8%，降幅收窄 0.1个百分点。三线城市新建商

品住宅和二手住宅销售价格同比分别下降 6.6%和 9.0%，降幅均与上月相同。

3、财政部等三部门发布关于促进房地产市场平稳健康发展有关税收政策的公

告

关于住房交易契税政策，对个人购买家庭唯一住房（家庭成员范围包括购房人、

配偶以及未成年子女，下同），面积为 140平方米及以下的，减按 1%的税率征收

契税；面积为 140平方米以上的，减按 1.5%的税率征收契税。对个人购买家庭第

二套住房，面积为 140平方米及以下的，减按 1%的税率征收契税；面积为 140平

方米以上的，减按 2%的税率征收契税。

关于有关城市取消普通住宅和非普通住宅标准后相关土地增值税、增值税政策。

取消普通住宅和非普通住宅标准的城市，根据《中华人民共和国土地增值税暂行条

例》第八条第一项，纳税人建造普通标准住宅出售，增值额未超过扣除项目金额

20%的，继续免征土地增值税。北京市、上海市、广州市和深圳市，凡取消普通住

宅和非普通住宅标准的，取消普通住宅和非普通住宅标准后，与全国其他地区适用

统一的个人销售住房增值税政策，对该城市个人将购买 2年以上（含 2年）的住房

对外销售的，免征增值税。

4、中华企业发布 2023年度向特定对象发行 A股股票预案（修订稿）

本次发行股票募集资金总额预计不超过 19 亿元，发行数量不超过

1,813,840,599股，扣除发行费用后拟用于中企誉品·银湖湾、中企云萃森林和补充
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流动资金。

截至本预案公告日，公司总股本为 6,046,135,331股，上海地产（集团）有限

公司持有公司 3,942,607,879股，占公司总股本的 65.21%，为公司的控股股东；

上海市国有资产监督管理委员会持有上海地产（集团）有限公司 100%股份，为公

司的实际控制人。本次发行前后，公司的控股股东均为上海地产（集团）有限公司，

实际控制人均为上海市国有资产监督管理委员会。本次发行不会导致公司控制权发

生变化。

本次向特定对象发行股票的募集资金投资项目完成后，公司资本实力将显著增

强，净资产规模得到有效提升，有利于促进公司在房地产业务做大做强的同时平稳

健康发展，增强公司的抗风险能力和持续经营能力，也有利于提升公司的市场影响

力。

四、投资建议

房地产契税和增值税政策出台，本轮房地产政策从限购措施、首付比例、

贷款利率、税收优惠等各方面均已出台相关政策措施，中央政治局会议以来，

房地产政策陆续推出，市场信心受到较大提振，房地产政策效果显现，从国家

统计局公布的最新数据来看，10 月房地产成交量明显回升，房价降幅也有所收

窄，一线城市房价初现企稳迹象，房地产基本面呈现改善趋势。持续关注房地

产市场成交量变化和房价变动情况，关注销售情况较好、业绩稳健的房地产企

业。

五、风险提示

1、宏观经济波动风险；

2、房地产政策调整对市场的积极影响低于预期；

3、房地产市场结构分化。
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投资评级定义

公司评级 行业评级

强烈推荐
预期未来 6 个月内股价相对市场基准

指数升幅在 15%以上
看好

预期未来 6个月内行业指数优于市场指数 5%
以上

推荐
预期未来 6 个月内股价相对市场基准
指数升幅在 5%到 15% 中性 预期未来 6个月内行业指数相对市场指数持平

中性
预期未来 6 个月内股价相对市场基准

指数变动在-5%到 5%内
看淡

预期未来 6个月内行业指数弱于市场指数 5%
以上

卖出
预期未来 6 个月内股价相对市场基准
指数跌幅在 15%以上

免责声明

易华强，在此声明，本人具有中国证券业协会授予的证券投资咨询执业资格并注册为证券分析师，以勤勉的职业

态度，独立、客观地出具本报告。本报告清晰准确地反映了本人的研究观点。

本人不曾因，不因，也将不会因本报告中的具体推荐意见或观点而直接或间接收到任何形式的补偿等。国新证券

股份有限公司（已具备中国证监会批复的证券投资咨询业务资格，以下简称本公司）已在知晓范围内按照相关法

律规定履行披露义务。本公司的资产管理和证券自营部门以及其他投资业务部门可能独立做出与本报告中的意见

和建议不一致的投资决策。本报告仅提供给本公司客户有偿使用。

本公司不会因接收人收到本报告而视其为客户。本公司会授权相关媒体刊登研究报告，但相关媒体客户并不视为

本公司客户。本报告版权归本公司所有。未获得本公司书面授权，任何人不得对本报告进行任何形式的发布、复

制、传播，不得以任何形式侵害该报告版权及所有相关权利。

本报告中的信息、建议等均仅供本公司客户参考之用，不构成所述证券买卖的出价或征价。本报告并未考虑到客

户的具体投资目的、财务状况以及特定需求，在任何时候均不构成对任何人的个人推荐。客户应当对本报告中的

信息和意见进行独立评估，并应同时考量各自的投资目的、财务状况和特定需求，必要时可就研究报告相关问题

咨询本公司的投资顾问。本公司市场研究部及其分析师认为本报告所载资料来源可靠，但本公司对这些信息的准

确性和完整性均不作任何保证，也不承担任何投资者因使用本报告而产生的任何责任。本公司及其关联方可能会

持有报告中提到的公司所发行的证券并进行交易，还可能为这些公司提供投资银行服务或其他服务，敬请投资者

注意可能存在的利益冲突及由此造成的对本报告客观性的影响。

国新证券股份有限公司市场研究部

地址：北京市朝阳区朝阳门北大街 18号中国人保寿险大厦 11层(100020）

传真：010－85556155网址：www.crsec.com.cn


