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证券时报记者 张娟娟 刘俊伶

5月17日，房地产市场迎来重磅利好。

当日，全国切实做好保交房工作视频会议

在北京召开，中共中央政治局委员、国务院副总

理何立峰出席会议并讲话。何立峰强调，打好

商品住房烂尾风险处置攻坚战，扎实推进保交

房、消化存量商品房等重点工作。

与此同时，房地产信贷政策进一步优化。

中国人民银行和金融监管总局联合发文调整个

人住房贷款最低首付款比例，明确首套住房商

业性个人住房贷款最低首付款比例调整为不低

于 15%，二套住房商业性个人住房贷款最低首

付款比例调整为不低于 25%。同日，中国人民

银行还宣布自 5月 18日起，下调个人住房公积

金贷款利率 0.25个百分点；取消全国层面首套

住房和二套住房商业性个人住房贷款利率政策

下限。

多地迅速跟进落实。河南、江西、合肥、成

都、苏州、武汉等地发通知称，下调公积金贷款

利率，多地存量贷款2025年1月1日调整；北京、

上海、广州、深圳 4个一线城市先后官宣下调个

人住房公积金贷款利率。

宽松地产政策
利好A股走势

利好政策的集中出台，也在股票市场激起

巨大反响。5月 17日，主力资金大举涌入地产

股，A股房地产板块全面爆发，并带动上证指数

大幅回升。港股方面，景瑞控股涨超 230%，粤

港湾控股、建业地产等个股均涨超 40%。海外

市场方面，中概股房多多涨超 320%，高居中概

股涨幅之首。

作为国民经济的支柱产业，过去 5年来，房

地产业增加值持续超 7万亿元，占全国GDP比

重 6%左右。房地产行业的健康发展对经济增

长有显著的推动作用。过去 15年，我国房地产

行业的周期性变化见证了经济的波动，其间房

地产行业也经历了多次低迷，在宽松的房地产

调控政策下，房地产行业复苏回暖，A股市场也

迎来了阶段上升期。

据证券时报·数据宝统计，自 2008年以来，

我国政府推出了“4万亿投资计划”（2008年）、

“930新政”（2014年）、“330政策”（2015年）等与

房地产相关的政策，政策推出后，股市大多迎来

向上走势。

比如 2008年 11月 5日，国常会决定在未来

2年内投资4万亿元以刺激经济，其中对房地产

的影响有：加快建设保障性安居工程；加大对廉

租住房建设支持力度，加快棚户区改造等。政

策推出当日，上证指数大涨 3.16%，此后股市自

底部逐渐走出阴霾，自 2008年 11月 5日至次年

8月3日，上证指数涨幅超过100%。

2015年3月30日，财政部、国家税务总局发

布《关于调整个人住房转让营业税政策的通

知》，提出个人将购买 2年以上（含 2年）的普通

住房对外销售的，免征营业税，此前为 5年。当

日，上证指数大涨 2.59%，自当年 3月 30日至 6
月12日，上证指数累计涨幅近40%，正值A股大

牛市期间。

本轮调控政策出台以前，全国多地已提前

制定个性化住房政策。比如深圳 5月 6日发布

通知，从分区优化住房限购政策、调整企事业

单位购买商品住房政策、提升二手房交易便利

化等方面进一步优化房地产政策。根据深圳

市房地产中介协会数据显示，5月 6日至 12日，

深圳二手房签约量超过 1350 套，环比增长

200%以上。

14家A股房企
一季度负债率下降

自 2020年以来，房地产行业公司整体利润

规模持续下滑，截至2023年年末，总资产超千亿

元的房地产上市公司（含A股、港股，其中港股

按照总负债及总权益计算）有54家，基本上均为

房地产开发公司；其中国有房企 22家。总资产

超万亿元房企有4家，分别是万科A、保利发展、

绿地控股及华润置地，其中万科A总资产超过

1.5万亿元，截至2024年一季度末仍有1.46万亿

元。绿地控股总资产 1.19万亿元，截至 2024年

一季度末，其总资产略有上升。

央企中国海外发展和招商蛇口总资产均超

过 9000亿元，其中招商蛇口今年一季度末总资

产提升超百亿元。

总资产超千亿元的房企中，万科A、保利发

展、新城控股等 14家A股公司今年一季度末资

产负债率较去年年末有所下降，国有企业占比

五成。

20家房企
2024年业绩预期被上调

随着利好政策的推出，各大机构相继对房

地产公司上调评级、上调业绩目标。

据数据宝统计，与 2024 年一

季度末相比，最新综合评分（截至

5月17日）获上调的房地产公司有

18家，包括天地源、南京高科、栖

霞建设、特发服务等，4家公司均

属于地方国企，后3家公司评级由

一季度末的“买入”上调至当前

的“增持”。

事实上，自房地产板块

开启反弹以来，机构对行

业 个 股 关 注 度 明 显 增

加。4 月 25 日至今，合

计 17只房地产股获得

机构“买入”评级，保

利发展、滨江集团、

华发股份评级机构

家 数 超 过 10 家 。

另外，我爱我家、

万业企业获得机

构 首 次 关 注 并

推荐。

与 此 同

时，20 家公司

同期获机构上

调 2024 年 净

利 润 增 幅 预

测值（一致预

测），其中港

股有 7 家，包

括金茂服务、

美的置业、华

润置地等，不

过 它 们 2024
年净利润增幅

目 标 值 均 较

低 。A 股 公 司

有 13家，根据预

测增幅判断，其

中 5 家公司 2024
年净利润将扭亏

为盈，分别是天地

源、栖霞建设、大悦

城、华侨城 A 及首开

股份。2024 年 3 月 31
日，华联控股获机构一

致 预 测 净 利 润 增 幅

4.59%，5月 17日获机构一

致 预 测 净 利 润 增 幅 高 达

264.42%。

另外，最新获机构一致预测

业绩增幅的公司中，仅有少数公

司净利润略有下滑，其余公司或在

2024年表现出强劲的业绩反弹局面。

成交量明显放大
地产股换手率创8年新高

在政策支持下，地产股日益受到投资者的

青睐，成交明显放大。5月17日，房地产行业成

交额达到 542.64亿元，为 2023年以来最高单日

成交额，行业指数更是以 7.37%的涨幅遥遥领

先。拉长线来看，房地产行业已连续 13个交易

日单日成交额超过百亿元，其间，行业指数累计

上涨27.84%，整体放量上涨。

房地产行业成交活跃，也体现在换手率

上。以总市值加权平均计算行业整体换手率，

5月 17日换手率达到 4.92%，创下 2016年以来

新高，交易活跃度大幅提升。历史上来看，

2016年以来，房地产行业共有20个交易日换手

率超过 3%，高换手率的日期多数大涨，当日平

均上涨 2.23%。另外，房地产行业普遍在 3 月

至 5月年报发布前后较为活跃，其次是 7月至 8
月半年报发布节点。

房地产行业成交活跃，地产股成为了龙虎

榜的常客。数据显示，今年以来房地产行业个

股共上榜龙虎榜200次，4月25日反弹以来上榜

70次，占总数比例达到 35%。按月份来看，5月

仅过去 10个交易日，房地产行业个股上榜龙虎

榜次数已达到52次，仅次于2月。

三类资金共同加仓地产股

政策的持续加码，为行业注入“强心剂”，

也极大增强了投资者的信心。从房地产行业

持续反弹开始，多

路资金持续净流入 A
股 地 产 股 。 据 数 据 宝 统

计，自 4 月 25 日以来，主力资金

累计净流入房地产行业达到 48.84 亿

元，其中 4 月 29 日、5 月 10 日净流入超过 20
亿元，而年初至 4月 24日净流出 172.1亿元，主

力资金回流明显。

相比之下，杠杆资金对房地产个股布局更

早。数据显示，自 2月 19日以来，房地产行业

融资资金转变为净流入，至今累计净流入16.95
亿元，其中万科A、华发股份、招商蛇口、滨江集

团、万通发展、城建发展融资净买入均在 1亿元

以上。

房地产行业的成交活跃也吸引了外资参

与。数据显示，4 月 25 日以来，陆股通对房地

产个股的持有数量明显上升，最新达到 25.68
亿股，较年内低点增长了 15.57%。行业龙头

多次进入北上资金前十大活跃个股榜单中，

如保利发展 5 月 17 日获北上资金净买入超 5
亿元。

机构普遍看好新政效果

机构普遍看好近期房地产政策，称存量房

产有望快速消化，首付比例降低激活居民购房

需求，房地产行业加速复苏。

中信建投证券认为，从需求端来看，一线城

市相继放松限购，杭州、成都等核心二线城市全

面取消限购，首付比例、贷款利率下调至历史最

低水平；从供给端来看，限制库存过高城市新增

土地出让，采取收购存量住房、“以旧换新”等手

段积极盘活存量。在政策的支持下，房地产市

场活跃度有望持续提高，基本面有望筑底。

海通证券认为，后阶段或会有更多稳需求、

去库存、降供给政策出台，有利行业长期健康稳

定。当前房地产板块整体估值水平过低，优质公

司竞争力将逐步呈现。

中国银河证券表示，在政策密集出台的利

好效应下，投资者情绪有望提振，给A股市场带

来脉冲行情。同时，地方政府购买待售房屋等

举措，有助于房地产去库存推进，房地产去库对

于国内经济的压制力量有望缓解，也为A股市

场基本面提供一定支撑作用。

五大数据扫描地产股 政策面基本面技术面齐向好

（本版专题数据由证券时报中心数据库提供）

编者按：近期，A股房地产板块悄然启动，短短15个交易日，房地产指

数涨幅超过25%。上周五，随着多项重磅利好政策的出台，地产股再掀涨停

潮。证券时报·数据宝全面梳理房地产板块各大数据发现，无论是政策面、

基本面，还是资金等技术面，都已发出向好信号。


