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纵轴：相对值（%） 

 

 

股票 股票 目标 P/E (x) 

名称 评级 价格 2024E 2025E 

城建发展-A 跑赢行业 6.60 8.3 6.9 

招商蛇口-A 跑赢行业 14.00 9.8 7.6 

华发股份-A 跑赢行业 11.40 6.2 5.3 

滨江集团-A 跑赢行业 11.40 4.2 3.5 

中国国贸-A 跑赢行业 23.60 13.2 11.9 

华润置地-H 跑赢行业 43.50 5.1 4.6 

中国海外发展-H 跑赢行业 19.12 4.8 4.4 

越秀地产-H 跑赢行业 7.88 4.7 4.3 

建发国际集团-H 跑赢行业 23.20 3.4 3.0 

保利物业-H 跑赢行业 36.70 7.7 6.4 

中海物业-H 跑赢行业 7.70 9.6 7.9 

华润万象生活-H 跑赢行业 33.00 13.7 11.1 

绿城管理控股-H 跑赢行业 7.40 7.4 5.6 

中金一级行业：不动产与空间服务 

资料来源：Wind，彭博资讯，中金公司研究部 

 
⚫ 房地产 | 住房市场的结构调整可能加速——简评近期监管

层对保障房工作的进一步动员 (2024.03.03) 

⚫ 不动产与空间服务 | 周评#379：年初至今新房销售累计降

约四成 (2024.02.27) 

⚫ 不动产与空间服务 | 2H23土拍：竞拍规则优化，冷热差异

扩大 (2024.02.19) 
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   行业动态   

 
行业近况 

上周（3.4-3.10）53 城新房和 15 城二手房销售面积环比下降 24%和增长

9%，较 1 月周均下降 17%和 5%，较去年春节后第三周下降 55%和 18%。 

评论 

3 月首周新房销售同比跌幅走阔至逾五成，二手房销售复苏延续但弱于去

年同期。3 月首周 53 城新房销售面积环比转降两成，较 1 月周均值也下降

约两成，同比去年春节后第三周降逾五成（上上周-32%）；15 城二手房销

售面积环比增约一成，已基本恢复至 1 月周均水平（仅微低 5%），由于高

基数原因同比去年春节后第三周的高基数降约两成（上上周-10%），整体

仍延续二手房复苏好于新房、但仍弱于去年同期的态势。往前看，我们预

计开年以来的一系列供需端调整政策或有望带动来访、成交等景气度指标

在 3-4 月出现环比口径一定程度的好转，但考虑到政策影响范围有限、节

后挂牌量边际上行、房价走势隐含的预期改善程度仍偏弱，我们认为“小

阳春”期间销售或难有超季节性表现，仍待政策进一步发力。 

上周两会政策未超预期和新房市场持续低位运行下，两市地产股股价延续

回调。上周（3.4-3.8）我们覆盖AH开发商股价-6.7%/-7.2%，跑输沪深

300 指数和恒生国企指数 6.9 和 6.0ppt。我们近期调研发现 3 月以来案场

到访、成交等前端数据边际有所改善，我们认为除季节性因素外，开年来

系列供需端政策调整也起到一定作用。建议密切关注接下来几周新房成交

备案数据走势，以及“三大工程”相关政策的落地进程，板块或在基本面

企稳时迎来持续的估值修复。届时“三大工程”概念股，如天健集团（未

覆盖）、城建发展，和均好型房企，如A股招蛇、华发、滨江，港股华润、

中海、越秀、建发，将有所受益。在此之前建议重点关注资产质量和盈利

能力较稳健的优质红利股，如华润、国贸（2023 年股息收益率为

7.0%/4.3%）。 

物管板块延续调整，建议关注重点标的业绩情况。上周重点物企下跌

6.0%，跑赢关联开发商 1.6ppt、跑输恒生国企指数 4.7ppt。如我们此前提

示，物管板块当前整体走势仍主要由地产端政策预期博弈与基本面实际表

现之间的互动关系所主导，而 2 月至今重点物企持续跑赢其关联开发商，

或主要由于其估值水平（稳健型物企平均交易于 10 倍前向P/E）已具备一

定风险收益性价比；后续物企个股间相对表现或将阶段性由其 2023 年业

绩兑现度及后续展望、派息率情况等主导，此外亦需留意部分开发商信用

端不确定性引致的关联物企股价波动。结合成长性与潜在派息率考虑当前

估值吸引力，物管板块我们推荐保利物业、中海物业和华润万象生活，亦

推荐代建龙头绿城管理控股。 

风险 

政策变化或基本面修复不及预期；房企信用加速恶化。 
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房地产行业指标走势 

3 月首周新房销售面积同比去年春节后第三周跌幅边际走阔至近六成 

上周（3.4-3.10）我们监测的样本城市新房销售和推盘情况如下： 

► 上周 Wind 日度新房销售：上周 38 个样本城市新房销售面积环比下降 25%，较 2 月周均

增长 19%，较 1 月周均下降 13%，同比下降 56%，同比去年春节假期后第三周下降 52%

（上上周为-31%），调整春节基数效应后较 2019-2022 年同期分别-58%/-23%/-67%/-57%；

年初至今累计同比下降 47%。 

► 上周中指周度新房销售：上周 53 个样本城市新房销售面积环比下降 24%，较 2 月周均增

长 13%，较 1 月周均下降 17%，同比下降 57%，同比去年春节假期后第三周下降 55%（上

上周为-30%），调整春节基数效应后较 2019-2022 年同期分别-69%/-26%/-73%/-56%；年

初至今累计同比下降 45%。 

► 上周中指周度新房推盘：上周 13 个重点城市推盘量低基数下环比增长 127%至 3493 套，

较 2 月周均增加 315%，同比下降 16%，去化率边际下行至 35%（上上周 46%）；年初至

今累计推盘量同比下降 15%，平均去化率为 42%。 

3 月首周二手房销售较 1 月周均值持平仅微降，挂牌量继续上行 

► 上周 Wind 日度二手房销售：上周 15 个样本城市二手房销售面积环比增长 9%，较 2 月周

均增加 57%，较 1 月周均也仅微降 5%，同比下降 38%，同比去年春节假期后第三周下降

18%（上上周为-10%），调整春节基数效应后较 2019-2022 年同期分别+18%/+123%/-

20%/+39%；年初至今累计同比下降 18%。 

► 近期一线城市挂牌量：3 月 1 日-3 月 7 日北京、深圳、广州三城挂牌量合计环比上升 1.1%

（三城分别环比+0.4%/+5.6%/+0.5%；此前一周挂牌量环比+1.9%）。 

► 2 月下旬北上广杭四城平均挂牌价环比下降，调价幅度再度走阔。2 月 29 日北京、上海、

广州和杭州旬度同质性挂牌价指数较 2 月 20 日下行 0.8%（前值+0.4%）至 84.9，同期四

城存量房源平均调价幅度走阔 39BP（前值收窄 6BP）至-3.99%。 

年初至今 300 城宅地成交面积微降、金额微增 

年初至今宅地成交面积持平微降，成交金额增约一成。上周宅地成交建面和金额环比下降

51%和 58%，同比去年春节后第三周下降 67%和 43%；年初至今宅地成交建面和金额累计同

比下降 4%和增长 14%。上周宅地推出建面和金额环比下降 78%和 37%，同比去年春节后第

三周下降 24%和增长 775%（低基数所致）；年初至今宅地推出建面和金额累计同比下降 7%和

微增 1%。 
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2 月境内信用债发行金额和地产信托成立规模均同比降约四成 

2 月地产境内信用债发行同比仍降约四成，地产美元债无发行。2 月地产境内信用债发行量环

比下降 57%，同比下降 42%至 185 亿元（1 月同比增长 63%至 426 亿元），2024 年年初至今

累计净融资额为 40 亿元（1M24 为 50 亿元，2023 年为-526 亿元）。2 月中资地产美元债无发

行，2024 年年初至今累计净融资额为-86 亿美元（1M24 为-44 亿美元，2023 年为-466 亿美

元）。 

2 月地产信托成立规模低基数下环比高增，同比降约四成。2 月房地产信托成立规模在低基数

下环比增长 288%至 18 亿元，同比仍下降 39%（1 月-88%），占信托成立规模比重边际回升

3ppt 至 4%；2024 年年初至今房地产信托累计成立规模为 23 亿元，同比下降 66%，占同期信

托成立规模的 2%。 

3 月首周政策频率边际下降，主要以公积金政策放松和购房补贴为主。上周 1 个超高/高能级城

市、3 个中低能级城市共出台 5 条需求支持性政策（2 月周均 17 条），其中大连 3 月期间，对

购买指定区域新房的购房者给予 200 元/平方米的补贴，并设立贷款利率优惠及首付比例政

策。其他中低能级城市政策调整以公积金政策放松与购房补贴为主。年初至今，全国各城共发

布 162 条需求支持性政策，其中超高/高能级城市占比 23%（2023 年 30%）、四限放松占比

15%（2023 年 24%）。 

  

本中金公司研报由 feihaishu@htffund.com 下载
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新房销售 

图表 1：中指周度高频数据显示上周 53 样本城市新房销售面积环比下降 24%，同比下降 57%，较去年春节后第三周

下降 55% 

 

资料来源：Wind，中金公司研究部 

图表 2：Wind 日度高频数据显示上周 38 个样本城市新房销售面积环比下降 25%，同比下降 56%，较去年春节后第

三周下降 52%  

 

资料来源：Wind，中金公司研究部 

图表 3：截至春节后第三周的周末，新房销售面积 7 日移动平均值较往年同期下降 55% 

 

资料来源：Wind，中金公司研究部 
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图表 4：中指 53 城新房销售面积同环比及分能级城市同环比统计 

 

资料来源：中指数据库，中金公司研究部 
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推盘去化 

图表 5：上周重点城市推盘量环比增加 127%至 3493 套，去化率为 35% 

 

 

资料来源：中指数据库，中金公司研究部 
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二手房销售 

图表 6：Wind 日度高频数据显示上周 15 个样本城市二手房销售面积环比增加 9%，同比下降 38%，较去年春节后第

三周下降 18% 

 

资料来源：Wind，中金公司研究部 

图表 7：截至春节后第二周的周末，二手房销售面积 7 日移动平均值较往年同期下降 19% 

 

资料来源：搜房、58、贝壳等房产中介网站，中金公司研究部 
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图表 8：2 月 29 日北京、上海、广州和杭州四城挂牌价指数环比下降 0.8%至 84.9，调价幅度走阔 39BP 至-3.99% 

 

资料来源：搜房、58、贝壳等房产中介网站，中金公司研究部 

图表 9：3 月 1 日-3 月 7 日，北京、广州、深圳二手在售套数周环比增加 1.1% 

 

资料来源：贝壳，中金公司研究部 
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图表 10：中指 22 个样本城市 1 月二手房销售面积同比增长 60.8% 

 

资料来源：中指数据库，中金公司研究部 
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土地交易 

图表 11：上周 300 城宅地成交建面同比增长 35%，成交金额同比增长 249% 

 

资料来源：中指数据库，中金公司研究部 
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按揭与融资 

图表 12： 2 月地产境内信用债发行同比仍降约四成，地产美元债无发行。 

 

资料来源：Wind，彭博资讯，贝壳研究院，中国人民银行，中金公司研究部  
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图表 13：2 月地产境内信用债发行同比仍降逾三成，地产美元债无发行 

 

资料来源：Wind，彭博资讯，贝壳研究院，中国人民银行，中金公司研究部 

图表 14：2 月房地产信托成立规模在低基数下环比增长 288%至 18 亿元，同比下降 39% 

 

资料来源：Wind，彭博资讯，贝壳研究院，中国人民银行，中金公司研究部 
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行业政策及其他 

图表 15：上周房地产主要政策梳理汇总 

 

 

 

注：1）“强政策”指限购、限贷、限售放松，其余政策宽松为“弱政策”（如公积金贷款条件放宽、购房补贴、人才引进等），上周出台强政策的城市底色标为灰色；2）上

述饼图数据截至 2024 年 3 月 9 日 

资料来源：各城市政府官网，中金公司研究部 
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贵州省贵阳市 2024/3/8 公积金政策放松 支持外地户籍职工在贵阳或贵安新区购房使用公积金贷款，贷款房屋类型由新建商品住房扩大至二手房，二手房购买者也能享受到政策优惠

甘肃省庆阳市 2024/3/6 公积金政策放松
夫妇单/双方正常缴存住房公积金的，最高可贷额度由50/60万元提高到60/70万元；多子女的缴存职工家庭，最高可贷额度上浮10万元，不超

过80万元；无自有住房的多子女家庭，年提取额度增6000元，月提取额度增500元。

河南省新乡市 2024/3/4

公积金政策放松，

购房补贴，供给侧

政策

多子女家庭公积金贷款最高额度提高不超过15万元；现有的契税补贴政策执行时间延长至2025年5月15日，纳税人申报补贴时间延长至2025年5

月31日；自2023年7月1日起至2025年5月31日，对出售自有住房并在现住房出售后1年内重新购买住房的纳税人，对其出售现住房已缴纳的个人

所得税予以退税优惠

9 8 
24 

67 73 
54 

30 

86 

37 26 
14 18 

30 25 24 17 14 
27 32 

80 77 
62 52 44 

59 

4 0 0 0 0 0 0 0 3 5 

9 

10 13 

8 

12 

13 

5 
6 

1 1 
8 

4 2 
2 1 

5 
12 

32 
16 

11 
10 

8 
10 

0 

6 

13 
19 

11 

12 

13 

6 
5 

7 10 

5 
10 12 

6 13 

12 
8 

30 

16 

15 
18 

17 

13 

1 
5 4 

5 

24 
7 

15 

8 

5 
12 4 

5 3 2 
2 

9 

50 

3 

9 
2 

3 
3 

0 
0 2 0 2 5 

11 11 13 18 

44 

114 112 

76 
69 

120 

49 
42 

34 33 
44 44 41 

27 30 

45 

61 

192 

112 

97 

82 
72 

85 

5 

0

20

40

60

80

100

120

140

160

180

200

220

本轮下行周期分能级城市需求支持政策数量

中低能级-弱政策 中低级-强政策 超高/高能级-弱政策 超高/高能级-强政策

（条）

限购,7 限售,7

商贷首付比

例,10

公积金首付比

例/额度/条件,58

购房补贴+落户

和人才引进政

策,86

2024年以来不同内容类型的住建类政策占比

有官方文

件,127

无官方文件,4

2024年以来按是否有官方文件划分的住建类政策占

比
超高能级,7

高能级,31

中能级,38

低能级,54

2024年以来按城市能级划分的住建类政策占比

本中金公司研报由 feihaishu@htffund.com 下载



 

请仔细阅读在本报告尾部的重要法律声明 

14 

图表 16：分城市城中村改造专项借款支持项目情况梳理汇总 

 

资料来源：各城市政府官网，中金公司研究部 

列放时间 城市 银行 授信额度（亿元） 发放金额（亿元） 涉及项目数量 相关报道概要

2024/2/26 深圳市 国开行 - - -
大鹏新区白石岗片区城中村改造项目获得国家开发银行深圳市分行专项贷款支持，成功发放首

笔借款。

2024/2/20 上海市 国开行 - 15.58 2

国家开发银行上海市分行向上海金桥(集团)有限公司发放首笔城中村改造专项借款15.58亿元，

用于浦东新区唐镇小湾村、暮二村等地块城中村改造项目前期工作、征收补偿等，该项目列入

住建部2024年城中村改造专项借款项目清单。

2024/2/4 山东省济南市 国开行、农发行 940 73.71 -

济南获首批城中村改造专项借款授信940亿元，已发放款项73.71亿元。城中村改造专项借款的

落地不仅有效缓解项目改造建设资金压力，也为改善城市空间结构、优化产业布局、改善民生

和扩大内需注入了强劲动力。

2024/2/3 云南省昆明市 国开行 319.4 0.1 6

云南首笔城中村改造专项借款实现放款。本次投放项目为昆明市官渡区矣六街道普自社区城中

村改造项目（二期），获得国家开发银行授信19.7亿元，首笔发放1000万元。2024年第一批城

中村改造专项借款共申报6个项目，总投资319.4亿元，申请专项借款237亿元。

2024/2/1 北京市 国开行、农发行 55.5 10 13

2月1日，北京市海淀区东升镇北部片区朱房二期城中村改造项目获得国家开发银行北京市分行

首批城中村改造专项借款授信55.5亿元，首笔发放10亿元，实现全国首批超大特大城市城中村

改造专项借款在北京成功落地。

2024/1/31 福建省福州市 国开行、农发行 151.32 13.8 10
1月31日，福州市10个城中村改造项目获得国家开发银行城中村改造专项借款授信151.32亿元，

同时实现仓山区高宅片区城中村改造项目合同签订13.8亿元与首笔贷款发放。

2024/1/31 湖南省 农发行 775 1.13 21
1月31日，农发行湖南省分行审批全省首批城中村改造专项借款21笔，累计金额达775亿元。其

中长沙市天心区黑石铺片区城中村改造项目实现首笔投放，金额为1.13亿元。

2024/1/31 辽宁省大连市 国开行 - 1.3 -
1月30日，大连市上报的2024年城中村改造项目均被列入项目清单。1月31日，国家开发银行大

连市分行向大连市金普新区光明村和八里村2个城中村改造项目发放首笔专项借款1.3亿元。

2024/1/31 四川省成都市 国开行、农发行 1200 15 62

1月31日，第一批城中村改造专项借款支持项目落地成都。成都市第一批62个城中村改造项目获

得国家专项借款支持总资金规模逾1200亿元，在全国同类城市中位列前茅。截至目前，国家开

发银行、农业发展银行两家政策性银行已累计与成都市签约项目29个，投放资金约15亿元。

2024/1/30 广东省广州市 国开行、农发行 1426 15 14

1月30日，全国首批城中村改造专项借款落地广州。广州市白云区罗冲围片区潭村、民科园片区

大沥村等14个城中村改造项目获得国开行、农发行首批城中村改造专项借款授信1426亿元，首

笔发放15亿元。

2024/1/30 山东省青岛市 国开行、农发行 154.33 3.58 10
1月30日，青岛市10个城中村改造项目获得国开行农发行首批城中村改造专项借款授信154.33亿

元，其中有4个项目获得专项借款3.58亿元。

2024/1/30 湖北省武汉市 国开行、农发行 401 124.4 73

1月30至31日，国家开发银行和农业发展银行分别与武汉7家城中村改造专项借款主体签订借款

合同，合同总金额401亿元，提款124.4亿元，涉及东湖高新区、长江新区、硚口区、汉阳区、

青山区、江夏区、蔡甸区7个区73个城中村4.34万户居民。

2024/1/30 河北省石家庄市 国开行、农发行 405.23 2.15 17

1月30日，城角庄等17个村全部列入支持范围，总投资528.1亿元，目前获专项借款授信405.23

亿元。中国农业发展银行河北省分行向新华区南高基城中村改造项目发放了全国金融机构首笔

城中村改造专项借款7900万元，国家开发银行河北省分行向桥西区城角庄城中村改造项目发放

了国开行系统首笔城中村改造专项借款1.36亿元。

2024/1/30 重庆市 农发行 700 10.3 75

截1月30日，与22个区达成合作意向的75个项目、近700亿元贷款全部完成审批手续，农发行重

庆市分行发放首批城中村改造专项借款10.3亿元，用于支持重庆市璧山区双龙片区等3个城中村

改造项目。

2024/1/30 天津市 国开行 - 0.83 -

1月30日，国家开发银行天津市分行落实“见单放款”，西青区杨柳青镇、武清区南蔡村镇、北

辰区天穆镇三个城中村改造项目获批授信57.27亿元，并于当日投放专项借款8300万元，实现了

天津市首笔城中村改造专项借款融资成功落地。

2024/1/30 广东省佛山市 国开行 245.5 2.1 6

1月30日，佛山市禅城区祖庙街道郊边村、禅城区石湾镇街道仁和仁伍村、南海区大沥镇黄岐东

秀村、南海区桂城街道平南顺利旧村、顺德区乐从镇小涌村和顺德区杏坛镇南华村共6个城中村

改造项目获国开行、农发行首批城中村改造专项借款授信支持。国开行对上述项目提供授信

245.5亿元，并于当天完成首批项目超过2.1亿元的专项借款资金发放。

2024/1/30 河南省郑州市 国开行、农发行 508 24 58

1月30日，郑州市申报首批城中村改造专项借款的58个项目全部通过住建部审批，2024年计划发

放额度508亿元。发放当天，国家开发银行河南分行、中国农业发展银行河南省分行已向航空港

区、惠济区放款24亿元，用于项目前期工作、征收补偿、安置房和配套基础设施建设等。

2024/1/30 广东省东莞市 国开行 - 0.69 -
1月30日，国家开发银行向东莞洪梅镇氹涌村城中村改造项目、望牛墩镇下漕村城中村改造项目

共2个项目发放6861万元专项借款，标志着全国首批城中村改造专项借款在东莞成功落地。

2024/1/30 陕西省西安市 国开行 - 5 -
1月30日，西安市高新区、浐灞国际港2个城中村改造项目获得国家开发银行陕西省分行全国首

批城中村改造专项借款5亿元。

2024/1/30 江苏省南京市 国开行 - - -

1月30日，市城建集团会同国开行江苏省分行成功拨付了全国首批、全省首笔城中村改造专项借

款，助力我市城中村项目改造落地实施。市城建控股公司依据与秦淮区、雨花台区、鼓楼区、

六合区、麒麟管委会、国开行江苏省分行签订的专项借款合同及有关协议，顺利拨付了首批城

中村改造国家专项借款。

2024/1/30 安徽省合肥市 国开行、农发行 441 0.5 18

1月30日，合肥市18个城中村改造项目申报专项借款全部通过住建部审查，获得国开行、农发行

授信441亿元，周谷堆片区城中村改造项目与国家开发银行安徽省分行、中国农业发展银行安徽

省分行签订13亿元城中村改造专项借款合同并成功提款5000万元。

2024/1/30 辽宁省沈阳市 国开行、农发行 133 0.11 16

1月30日，沈阳市和平区上河湾村、浑南区王家湾村等16个城中村改造项目获得国家开发银行、

农业发展银行首批城中村改造专项借款授信133亿元，成功发放第一笔专项借款1123万元，实现

了城中村改造专项借款首批首单落地。

2024/1/30 江苏省苏州市 国开行、农发行 - 3.487 -

1月30日，苏州市吴中太湖新城木林村、浒墅关大运河、光福镇东部三个城中村改造项目获国家

开发银行苏州分行和农业发展银行苏州分行发放全国首批城中村改造专项借款，首批借款发放

3.487亿元。

2024/1/30 福建省厦门市 国开行、农发行 200 0.4 -
1月30日，厦门市何厝岭兜片区、湖里社片区等城中村改造项目获得国家开发银行、农业发展银

行首批城中村改造专项借款授信超过200亿元，国家开发银行实现首单发放近4000万元。

2024/1/30 浙江省宁波市 国开行、农发行 57.8 10.3 14

1月30日，宁波市申报的14个城中村改造项目全部获住建部推送国开行、农发行，取得专项借款

资格。其中，有5个项目当天获得全国首批、全省首笔城中村改造专项借款授信约57.8亿元，发

放首笔贷款10.3亿元。

2024/1/30 广西省南宁市 国开行、农发行 590 - 8

1月30日，广西南宁市鸡村城中村改造项目、长堽村五组城中村改造项目等8个城中村改造项目

获得国开行、农发行首批城中村改造专项借款授信590亿元，实现全国首批首笔超大特大城市城

中村改造专项借款在南宁成功落地。
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图表 17：2 月以来分城市白名单项目情况梳理汇总 

 

资料来源：住建部，各城市政府官网，中金公司研究部 

 

  

时间 范围 涉及项目数量 涉及企业数量 总融资需求（亿元） 相关报道概要

2024/3/5 新疆维吾尔自治区 辖区内商业银行已为“白名单”项目新增融资6.3亿元，向名单外项目新增融资13.8亿元

2024/3/4 广东省
截至3月4日，广东省内已有20个城市提交了“白名单”项目，其中近40个项目成功获得总计43亿元的融

资支持。民营和混合所有制企业在融资贷款中占据主导地位，其获得的融资额占到了总量的86.6%。

2024/2/29 湖北省武汉市 72 66 416.84
武汉市住房保障和房屋管理局在2月29日报送了第二批融资需求“白名单”项目，共涉及72个房地产项

目和66家开发企业。总融资需求为416.84亿元，其中13个项目已获得授信，总额为107.26亿元。

2024/2/29 全国 6000
截至2月28日，全国31个省份276个城市已建立城市融资协调机制，共提出房地产项目约6000个，商业银

行快速进行项目筛选，审批通过贷款超2000亿元。

2024/2/29 广东省广州市 47

广州市房地产融资协调工作小组办公室此前公布了首批47个“白名单”项目，位于中心区的有8个，其

余39个均分布在外围区域，增城区获批的项目最多，有17个。截至2月底，广州市首批推送项目已有9个

获得融资，累计金额8.68亿元。

2024/2/23 陕西省 114
陕西省11个市（区）均建立房地产融资协调机制，提出可以给予融资支持的房地产项目首批“白名单”

并推送商业银行，共涉及114个项目

2024/2/22 内蒙古 161 157.9

截至2月22日，各盟市第一批共推送房地产“白名单”项目161个，融资总需求157.9亿元。全区已有两

个项目共获得贷款5250万元。其中，交通银行内蒙古分行为呼和浩特秋实鸿德府项目发放贷款3000万

元，建设银行内蒙古分行为乌兰察布文景上苑项目发放贷款2250万元。其他“白名单”项目融资协调工

作正在加快推进中。

2024/2/22 河南省 600

截至2月22日，全省首批已推出房地产“白名单”项目600个（其中民营房企和混合所有制房企开发项目

535个，占项目总数89.17%），郑州、平顶山、新乡、焦作、南阳、济源示范区等城市的17个项目已获

得新增融资19.52亿元（其中民营房企和混合所有制房企获得新增融资15.61亿元，占发放融资总额

80%）。

2024/2/22 江苏省南京市 3 17.14
今年1月份，南京市已向商业银行推送第一批房地产项目“白名单”，涉及3个项目、融资需求17.14亿

元。

2024/2/21 山西省 131 219.14

截至2月21日，全省11个市和山西转型综改示范区已建立并运行城市房地产融资协调机制，提出第一批

可给予融资支持的房地产项目白名单并推送给商业银行，涉及131个项目、融资总需求219.14亿元。目

前，省内各商业银行正在加快开展贷款审批、发放等工作，太原市1个项目已获融资授信7.3亿元、1个

项目已发放贷款1.8亿元。

2024/2/21 山东省 917.04

目前山东16个城市均已建立城市房地产融资协调机制，济南、青岛、烟台、日照、济宁、东营、聊城7

市已推送首批项目名单，涉及项目448个，融资需求917.04亿元。其中，青岛、烟台、日照、聊城4市融

资已落地，合计15.632亿元。

2024/2/21 大连市 50 24.4

截至2月20日，已有50家项目公司与103家金融分支机构进行对接，13个项目已有金融机构具备初步合作

意向，融资金额（包括展期金额）24.4亿元。正在开展项目调研、资产评估、资料审核等贷款审批程

序，其中，大连市金普新区碧桂园星荟时代项目已获得工商银行通过调整还款安排等方式给予融资支持

约2.12亿元，标志着大连市首笔房地产“白名单”融资项目资金正式落地。

2024/2/20 全国 5349

截至2月20日，全国29个省份214个城市已建立房地产融资协调机制，分批提出可以给予融资支持的房地

产项目“白名单”并推送给商业银行，共涉及5349个项目；已有57个城市162个项目获得银行融资共

294.3亿元，较春节假期前增加113亿元。另据中国银行、建设银行、农业银行、邮储银行和部分股份制

银行有关数据，已对“白名单”项目审批贷款1236亿元，正在根据项目建设进度需要陆续发放贷款。

2024/2/19 安徽省 208 202 340.1 全省已初步排查符合融资协调机制白名单项目约208个，涉及202家企业，融资需求340.1亿元。

2024/2/19 安徽省合肥市 26 17.8

安徽首批城市房地产融资“白名单”项目贷款落地，合肥市通过国家信息平台上报的首批26个“白名单

”项目，已获得农业银行、交通银行、建设银行、中国银行、工商银行等银行积极支持。目前，已审批

授信约17.8亿元，贷款实际已下发至项目1.6亿元。

2024/2/18 湖南省 576

2月18日，据湖南日报报道，春节前后，湖南房地产融资协调机制建立并运转，目前已取得初步成效。

湖南省住房城乡建设厅表示，截至2月17日，全省14个市州均已建立房地产融资协调机制，纳入“白名

单”项目共576个，当前已有24个项目获得银行新增融资16.48亿元。其中，长沙市4个项目共获10.2亿

元，株洲市6个项目共获3.54亿元，衡阳市7个项目共获1.82亿元。

2024/2/5 河南省郑州市 299

2月5日研究印发《郑州市人民政府关于建立郑州市房地产融资协调机制的通知》，梳理形成第一批可以

给予融资支持的299个房地产“白名单”项目，第一时间推送给21家驻郑金融机构，协调金融机构快速

对接落地房地产项目贷款，并于2月7日实现首笔投放6000万元。

2024/2/5 湖南省长沙市 78 208.38 于1月31日确定第一批支持名单，首批上报的融资“白名单”共78个项目，融资规模达208.38亿元。

2024/2/4 吉林省长春市 26 - -
2月4日，据媒体消息，长春市住房保障和房屋管理局已经确定了第一批房地产项目融资“白名单”，共

有26个房地产项目入围。目前，第二批申报工作正在推进中。

2024/2/2 湖北省 221 - 712

2月2日，据媒体报道，湖北省推出首批221个房地产项目“白名单”，涉及17个市州，总融资需求达712

亿元。其中，158个正常开发建设的项目融资需求占65.5%，而暂时遇到困难但资金能平衡的项目占

34.5%。从企业性质看，央企、国企项目占31.5%，混合所有制企业占8.3%，民企及其他类型企业则占

60.2%。目前，部分项目已通过银企对接取得实质性进展。

2024/2/2 天津市 22 - 50

2月2日，天津市筛选出了第一批共22个房地产项目，形成“白名单”，并涉及近50亿元的融资需求。这

些项目已推送至全市各金融机构，以寻求融资支持，这批项目涉及17家民营企业、4家国有企业和1家混

合所有制企业。其中，北辰区的某个项目已成功获得兴业银行总行批准的2.4亿元贷款展期。

2024/2/1 湖北省武汉市 101 94 -
2月1日，武汉市住房保障和房屋管理局消息，武汉已经确定了第一批房地产项目融资“白名单”，涉及

房地产项目101个、开发企业94家、18家融资机构。
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房地产板块指标走势 

图表 18：A 股地产板块涨跌走势图 

 
资料来源：Wind，中金公司研究部 

图表 19：内房股板块涨跌走势图 

 
资料来源：Wind，同花顺，中金公司研究部 

图表 20：物管板块涨跌走势图 

 
注：2023 年 6 月 5 日恒生港股通物业服务及管理指数（HSPSM.HI）曾进行成分调整并更名（原名：恒生物业服务及管理指数），成分调

整前后可能不可比 

资料来源：Wind，中金公司研究部 
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图表 21：上周 A 股地产板块涨跌幅前五名 图表 22：上周内房股板块涨跌幅排名 

 

 

资料来源：Wind，中金公司研究部 资料来源：Wind，中金公司研究部 

图表 23：覆盖 A 股地产公司上周涨跌幅 图表 24：覆盖内房公司上周涨跌幅 

 

 
资料来源：Wind，中金公司研究部 资料来源：Wind，中金公司研究部 

 

排名 代码 公司 涨跌幅

1 000620.SZ *ST新联 17.6%

2 600736.SH 苏州高新 10.7%

3 600658.SH 电子城 7.0%

4 600246.SH 万通发展 2.4%

5 600565.SH 迪马股份 2.3%

1 600692.SH 亚通股份 -12.0%

2 002244.SZ 滨江集团 -11.4%

3 600325.SH 华发股份 -9.2%

4 001979.SZ 招商蛇口 -8.8%

5 600383.SH 金地集团 -8.7%

上周（2024.3.4-2024.3.8）A股地产板块涨跌幅前五名

涨幅前五名

跌幅前五名

排名 代码 公司 涨跌幅

1 1232.HK 金轮天地控股 21.6%

2 3616.HK 恒达集团控股 5.8%

3 1618.HK 中国中冶 3.1%

4 1186.HK 中国铁建 1.9%

5 3301.HK 融信中国 0.5%

1 1107.HK 当代置业 -21.1%

2 0884.HK 旭辉控股集团 -13.4%

3 2007.HK 碧桂园 -11.1%

4 3990.HK 美的置业 -11.0%

5 1813.HK 合景泰富集团 -10.3%

上周（2024.3.4-2024.3.8）内房股板块涨跌幅排名

涨幅

跌幅

排名 代码 公司 涨跌幅

1 600823.SH 世茂股份 -0.9%

2 600007.SH 中国国贸 -1.2%

3 600743.SH 华远地产 -1.6%

4 600153.SH 建发股份 -4.0%

5 600675.SH 中华企业 -4.5%

6 000656.SZ 金科股份 -4.5%

7 600663.SH 陆家嘴 -5.1%

8 000402.SZ 金融街 -5.3%

9 600048.SH 保利发展 -5.6%

10 600376.SH 首开股份 -5.9%

11 000069.SZ 华侨城A -5.9%

12 000961.SZ 中南建设 -6.3%

13 000002.SZ 万科A -7.2%

14 600266.SH 城建发展 -7.3%

15 600383.SH 金地集团 -8.7%

16 001979.SZ 招商蛇口 -8.8%

17 600325.SH 华发股份 -9.2%

18 002244.SZ 滨江集团 -11.4%

上周（2024.3.4-2024.3.8）覆盖A股地产公司涨跌幅
排名 代码 公司 涨跌幅

1 2777.HK 富力地产 -3.0%

2 1918.HK 融创中国 -3.3%

3 0960.HK 龙湖集团 -4.0%

4 3383.HK 雅居乐集团 -4.0%

5 0081.HK 中国海外宏洋集团 -4.0%

6 3377.HK 远洋集团 -4.4%

7 1238.HK 宝龙地产 -4.7%

8 1908.HK 建发国际集团 -6.3%

9 3380.HK 龙光集团 -6.6%

10 1233.HK 时代中国控股 -6.9%

11 3900.HK 绿城中国 -6.9%

12 0123.HK 越秀地产 -7.2%

13 1109.HK 华润置地 -7.5%

14 0813.HK 世茂集团 -7.7%

15 0688.HK 中国海外发展 -8.6%

16 0817.HK 中国金茂 -9.2%

17 1813.HK 合景泰富集团 -10.3%

18 3990.HK 美的置业 -11.0%

19 2007.HK 碧桂园 -11.1%

20 0884.HK 旭辉控股集团 -13.4%

上周（2024.3.4-2024.3.8）覆盖内房公司涨跌幅
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图表 25：重点物管公司（及其关联开发商）及代建公司近四周累计涨跌幅 

 
注：关联开发商中，标*为 A 股上市企业，其他为港股上市企业 

资料来源：Wind，公司公告，中金公司研究部 

图表 26：A 股地产公司历史 NAV 折让水平和动态市盈率 

注：截至 2024 年 3 月 11 日 

资料来源：公司公告，Wind，中金公司研究部 

重点物企 2.14-2.16 2.19-2.23 2.26-3.1 3.4-3.8 近四周累计涨跌幅 关联开发商 2.26-3.1 3.4-3.8 近四周累计涨跌幅

中海物业 9% 10% 0% -4% 15% 中国海外发展 -8% -9% -8%

保利物业 8% 6% -7% -8% -2% 保利发展* -4% -6% -9%

华润万象生活 7% 4% -3% -6% 1% 华润置地 -8% -8% -6%

万物云 8% 2% -1% -9% -1% 万科企业 -8% -8% -6%

碧桂园服务 15% -1% -1% -7% 5% 碧桂园 -14% -11% -15%

绿城服务 10% 8% -6% -4% 7% 绿城中国 0% -7% 3%

融创服务 10% 10% 1% 3% 25% 融创中国 -8% -3% 1%

世茂服务 13% 2% -5% -18% -10% 世茂集团 -13% -8% 12%

金科服务 4% -8% -3% -5% -11% n.a. n.a. n.a. 8%

旭辉永升服务 20% 6% -1% -8% 16% 旭辉控股集团 10% -13% 19%

宝龙商业 10% -3% 0% -3% 4% 宝龙地产 -10% -5% -2%

雅生活服务 11% 8% 10% -5% 24% 雅居乐 -5% -4% 4%

越秀服务 7% 1% 3% -1% 10% 越秀地产 -7% -7% -5%

建发物业 6% 3% -5% -5% 0% 建发国际集团 -5% -6% -1%

滨江服务 4% 7% 2% -2% 12% 滨江集团* -4% -11% -15%

金茂服务 11% 21% 4% -10% 25% 中国金茂 -3% -9% -5%

代建企业 绿城管理控股 6% 2% -4% 0% 4%

5% 4% -1% -1% 7%

龙头国企

及稳健民

企

中型国企
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图表 27：港股地产公司历史 NAV 折让水平和动态市盈率 

 

注：截至 2024 年 3 月 11 日 

资料来源：公司公告，Wind，中金公司研究部 

图表 28：物业管理国企及稳健型民企、其他民企加权平均滚动市盈率 

 
注：国企及稳健型民企包括华润万象生活、保利物业、中海物业、万物云等；其他民企包括绿城服务、碧桂园服务、旭辉永升服务、金科

服务、世茂服务、宝龙商业等。数据截至 2024 年 3 月 8 日收盘 

资料来源：Wind，公司公告，中金公司研究部 
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图表 29：A 股可比公司估值 

公司名称 代码 当前评级 股价 目标价 市值 
每股收益（元/股） P/E(x) P/B(x) 股息收益率 2024E 

NAV 
溢/折价 

2022A 2023E 2024E 2025E 2022A 2023E 2024E 2025E 2022A 2023E 2024E 2025E 2022A 2023E 2024E 2025E 

A 股地产：侧重开发 (Rmb) (Rmb) (Rmb bn) 
                

(Rmb/sh) 
 

万科 A 000002.SZ 跑赢行业 9.46 15.00 103.4 1.90 1.47 1.51 1.53 5.0 6.4 6.3 6.2 0.5 0.4 0.4 0.4 7.1% 5.5% 5.7% 5.8% 42.9 -78% 

招商蛇口 001979.SZ 跑赢行业 8.73 14.00 79.1 0.47 0.66 0.89 1.15 18.6 13.2 9.8 7.6 0.8 0.7 0.6 0.6 2.3% 3.2% 4.3% 5.5% 23.7 -63% 

滨江集团 002244.SZ 跑赢行业 6.73 11.40 20.9 1.20 1.32 1.61 1.93 5.6 5.1 4.2 3.5 0.9 0.8 0.7 0.6 3.7% 4.1% 5.0% 6.0% 19.1 -65% 

华发股份 600325.SH 跑赢行业 6.58 11.40 18.1 1.22 0.93 1.06 1.23 5.4 7.1 6.2 5.3 0.7 0.8 0.8 0.7 5.6% 4.3% 4.9% 5.7% 34.5 -81% 

建发股份 600153.SH 跑赢行业 10.18 16.65 30.6 2.33 2.66 3.02 N.M. 4.4 3.8 3.4 N.M. 0.5 0.5 0.4 N.M. 7.2% 8.2% 9.3% N.M. N.M. N.M. 

金融街 000402.SZ 跑赢行业 3.30 5.68 9.9 0.28 0.00 0.16 0.07 11.7 N.M. 20.2 46.1 0.3 0.3 0.3 0.3 0.5% 0.0% 0.3% 0.1% 15.6 -79% 

城建发展 600266.SH 跑赢行业 4.01 6.60 8.6 -0.43 0.32 0.48 0.58 NM 12.5 8.3 6.9 0.4 0.3 0.3 0.3 2.4% 2.6% 3.8% 4.6% 37.6 -89% 

金地集团 600383.SH 中性 4.02 5.15 18.1 1.35 0.76 0.84 0.78 3.0 5.3 4.8 5.2 0.3 0.3 0.3 0.3 3.4% 5.7% 6.2% 5.8% 21.3 -81% 

首开股份 600376.SH 中性 2.63 4.24 6.8 -0.18 0.00 0.17 0.24 NM NM 15.7 11.1 0.2 0.2 0.2 0.2 3.8% 0.0% 2.2% 3.2% 11.0 -76% 

中南建设 000961.SZ 中性 1.13 2.51 4.3 -0.65 -0.10 0.08 NM NM NM 14.6 NM 0.2 0.2 0.2 NM 0.0% 0.0% 1.7% NM 8.8 -87% 

平均值          7.5 8.5 10.0  0.5 0.4 0.4  3.1% 2.9% 3.8%   -78% 

中间值          5.5 7.1 8.8  0.4 0.3 0.3  3.4% 3.1% 3.8%   -79% 

市值加权平均          7.2 8.2 8.2  0.6 0.5 0.5  4.4% 3.9% 4.5%   -70% 

A 股地产：开发和持有   (Rmb) (Rmb) (Rmb bn)                 (Rmb/sh)  

中国国贸 600007.SH 跑赢行业 18.87 23.60 19.0 1.11 1.29 1.43 1.58 17.0 14.6 13.2 11.9 2.1 2.0 1.8 1.7 3.7% 4.3% 4.8% 5.3% 20.2 -7% 

平均值          24.8 21.4 19.1  1.9 1.8 1.7  3.7% 4.3% 4.8%   -7% 

中间值   000300.SH 3,589.26 3,689.52     24.8 21.4 19.1  1.9 1.8 1.7  2.6% 3.0% 3.4%   -7% 

市值加权平均          27.2 23.5 20.8  1.8 1.7 1.6  2.3% 2.7% 3.0%   -7% 
 

注：以上均为中金覆盖公司且采用中金预测，股价和市值截至 2024 年 3 月 11 日 

资料来源：公司公告，Wind，中金公司研究部 

图表 30：港股可比公司估值 

注：以上均为中金覆盖公司且采用中金预测，股价和市值截至 2024 年 3 月 11 日 

资料来源公司公告，Wind，中金公司研究部 

图表 31：物管公司可比公司估值 

公司名称 代码 评级 股价 目标价 市值 
每股收益 P/E（x） 股息收益率 

2022A 2023E 2024E 2025E 2022A 2023E 2024E 2025E 2022A 2023E 2024E 2025E 
   （HK$/Rmb） （HK$/Rmb） （HK$bn） （HK$） （HK$） （HK$） （HK$）         

物管公司 

万物云（归母） 2602.HK 跑赢行业 17.74 28.20 21 1.44 1.87 2.38 2.89 12.3 9.5 7.4 6.1 1.5% 3.9% 5.0% 6.0% 

万物云（核心） 2602.HK 跑赢行业 17.74 28.20 21 1.86 2.30 2.82 3.33 9.5 7.7 6.3 5.3 1.5% 3.9% 5.0% 6.0% 

保利物业 6049.HK 跑赢行业 26.25 36.70 15 2.26 2.73 3.48 4.08 11.6 9.6 7.7 6.4 2.2% 2.6% 3.3% 3.9% 

中海物业 2669.HK 跑赢行业 6.08 7.70 20 0.39 0.50 0.63 0.77 15.7 12.2 9.6 7.9 2.0% 2.5% 3.1% 3.8% 

招商积余 001914.SZ 跑赢行业 10.98 15.00 12 0.56 0.69 0.79 0.89 19.7 15.9 13.9 12.3 1.1% 1.3% 1.8% 2.0% 

绿城服务 2869.HK 跑赢行业 2.71 3.40 9 0.19 0.24 0.30 0.36 14.3 11.2 9.0 7.4 3.7% 4.7% 5.9% 7.1% 

金科服务 9666.HK 跑赢行业 8.88 9.50 6 (3.14) 0.74 0.87 1.04 n.m. 12.1 10.2 8.6 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 

旭辉永升服务 1995.HK 跑赢行业 1.27 1.40 2 0.31 0.28 0.31 0.34 4.1 4.6 4.1 3.7 9.7% 8.8% 9.9% 10.7% 

碧桂园服务 6098.HK 中性 5.51 6.40 18 0.65 0.02 1.08 1.22 8.5 281.4 5.1 4.5 7.6% 6.3% 6.8% 7.2% 

融创服务 1516.HK 中性 2.06 1.90 6 (0.18) 0.25 0.27 0.29 n.m. 8.4 7.6 7.2 7.5% 7.8% 8.6% 9.0% 

雅生活服务 3319.HK 中性 3.46 3.60 5 1.45 1.29 1.21 1.30 2.4 2.7 2.9 2.7 0.0% 9.3% 8.7% 9.4% 

世茂服务 0873.HK 中性 0.88 1.20 2 (0.42) 0.21 0.25 0.26 n.m. 4.2 3.5 3.4 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 

新大正 002968.SZ 中性 9.00 13.30 2 0.82 0.74 0.88 1.04 11.0 12.2 10.2 8.6 3.3% 3.0% 3.6% 4.3% 

越秀服务* 6626.HK N.A. 2.70 N.A. 4 0.31 0.35 0.42 0.50 8.6 7.8 6.4 5.4 4.1% 5.2% 6.2% 7.3% 

滨江服务* 3316.HK N.A. 16.78 N.A. 5 1.74 2.05 2.63 3.32 9.7 8.2 6.4 5.0 6.9% 7.3% 9.6% 12.5% 

建发物业* 2156.HK N.A. 3.17 N.A. 4 0.22 0.26 0.34 0.43 14.4 12.3 9.4 7.5 3.7% N.A. N.A. N.A. 

新城悦服务* 1755.HK N.A. 2.61 N.A. 2 0.58 0.62 0.67 0.73 4.5 4.2 3.9 3.6 7.1% 8.6% 9.0% 9.9% 

金茂服务* 0816.HK N.A. 2.00 N.A. 2 0.44 0.42 0.50 0.60 4.5 4.8 4.0 3.3 9.9% 7.6% 8.9% 11.0% 

建业新生活* 9983.HK N.A. 1.46 N.A. 2 0.51 (0.02) 0.44 0.49 2.9 n.m. 3.3 3.0 32.1% 14.9% 15.3% 16.4% 

物管及商管公司 

华润万象生活 1209.HK 跑赢行业 22.95 33.00 52 1.09 1.40 1.75 2.10 21.0 16.4 13.7 11.1 4.0% 2.8% 3.4% 4.1% 

宝龙商业 9909.HK 中性 2.74 3.00 2 0.77 0.83 0.95 1.07 3.5 3.3 2.9 2.6 11.0% 11.9% 13.5% 15.3% 

星盛商业* 6668.HK N.A. 1.18 N.A. 1 0.18 0.18 0.20 0.23 6.7 6.5 5.8 5.2 6.9% 8.0% 8.9% 10.0% 

代建公司 

绿城管理 9979.HK 跑赢行业 5.05 7.40 10 0.42 0.53 0.70 0.90 11.9 9.5 7.4 5.6 8.4% 8.4% 11.1% 14.2% 

中原建业* 9982.HK N.A. 0.30 N.A. 1 0.11 0.09 0.10 0.10 2.8 3.4 3.0 3.0 68.8% 18.3% 18.3% 20.0% 

平均值          9.1 18.9 6.4 5.9 9.2% 6.8% 7.7% 7.6% 

中间值          9.1 8.2 6.3 5.4 4.1% 6.3% 6.8% 7.2% 

市值加权平均          12.8 33.3 8.9 7.5 4.3% 4.2% 5.1% 5.9% 

注：股价和市值截至 2024 年 3 月 11 日；*为未覆盖公司，EPS\DPS 采用彭博一致预期，其中 EPS 使用调整后，其余为中金覆盖公司，数据采用中金预测数据 

资料来源：公司公告，Wind，中金公司研究部 

  

2022A 2023E 2024E 2025E 2022A 2023E 2024E 2025E 2022A 2023E 2024E 2025E 2022A 2023E 2024E 2025E

H股地产 (HK$) (HK$) (HK$ bn) (HK$) (HK$) (HK$) (HK$) (HK$)

中国海外发展 0688.HK 跑赢行业 10.58 19.12 116 2.5 2.2 2.2 2.4 4.2 4.9 4.8 4.4 0.3 0.3 0.3 0.2 7.6% 6.2% 6.4% 6.8% 65.69 -84%

华润置地 1109.HK 跑赢行业 22.40 43.50 160 4.2 4.2 4.4 4.8 5.3 5.3 5.1 4.6 0.6 0.5 0.5 0.4 7.0% 7.0% 7.3% 8.0% 46.60 -52%

绿城中国 3900.HK 跑赢行业 6.24 11.41 16 2.8 2.8 2.8 2.8 2.3 2.2 2.2 2.2 0.4 0.4 0.3 0.3 9.0% 9.8% 11.2% 12.4% 15.63 -60%

中国金茂 0817.HK 跑赢行业 0.60 0.80 8 0.3 0.1 0.2 0.2 2.3 4.4 3.4 2.7 0.1 0.2 0.1 0.1 18.3% 9.2% 11.9% 14.9% 7.80 -92%

龙湖集团 0960.HK 跑赢行业 9.50 12.73 64 4.2 1.9 2.1 2.3 2.3 5.1 4.5 4.1 0.4 0.4 0.4 0.3 9.5% 5.9% 6.7% 7.3% 19.45 -51%

中海宏洋 0081.HK 跑赢行业 1.88 2.75 7 1.0 0.7 0.5 0.6 1.8 2.5 3.5 3.2 0.2 0.2 0.2 0.2 11.2% 8.0% 5.9% 6.2% 9.29 -80%

美的置业 3990.HK 跑赢行业 4.01 6.10 6 1.7 0.8 0.8 0.9 2.3 5.1 4.9 4.4 0.2 0.2 0.2 0.2 20.0% 8.6% 8.9% 9.9% 35.46 -89%

越秀地产 0123.HK 跑赢行业 4.81 7.88 19 1.5 1.1 1.0 1.1 3.1 4.4 4.7 4.3 0.3 0.3 0.3 0.3 12.8% 9.1% 8.5% 9.3% 30.38 -84%

建发国际集团 1908.HK 跑赢行业 11.76 23.20 22 2.9 2.5 3.5 3.9 4.0 4.7 3.4 3.0 1.0 1.0 0.8 0.7 11.1% 9.6% 13.4% 14.9% 43.72 -73%

平均值 3.1 4.3 4.0 3.7 0.4 0.4 0.3 0.3 11.8% 8.1% 8.9% 10.0% -73.9%

中间值 2.3 4.7 4.5 4.1 0.3 0.3 0.3 0.3 11.1% 8.6% 8.5% 9.3% -79.8%

市值加权平均 3.9 4.7 4.4 4.1 0.4 0.4 0.4 0.3 8.2% 6.7% 7.3% 8.0% -62.9%

股息收益率P/E (x) P/B (x)
公司名称 代码 当前评级 股价 目标价 市值 每股NAV 溢/折价

每股收益
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附录 

图表 32：重点监测指标解释 

 

资料来源：中金公司研究部 

图表 33：商品住宅销售面积样本城市能级分类 

 

资料来源：中金公司研究部 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

指标 检测范围 更新频率 备注

商品住宅 81城 周度 包括期房和现房

二手房成交面积 24城 月度 次月下旬发布数据

新开盘项目数量、去化率 10城汇总 周度

库存去化月数 56城 月度
商品住宅可售面积/过去三个月平均月销量；次月

中旬发布数据

居住用地成交面积、推出面积、成交
均价、平均溢价率、流拍率

300城汇总 周度

5年期LPR 全国 月度 当月下旬发布数据

首套、二套主流房贷利率 103城汇总 月度 当月下旬发布数据

新增居民中长期贷款 全国 月度 次月中旬发布数据

居民境内信用债、中资地产美元债发
行量和净融资额

全国 月度 次月上旬发布数据

城市等级 城市数目 城市名称

超高能级 3 北京、上海、深圳

高能级 24
重庆、广州、杭州、南京、武汉、成都、苏州、大连、厦门、西安、长沙、宁波、东莞

、无锡、福州、沈阳、青岛、济南、合肥、温州、佛山、珠海、泉州、郑州

中低能级 54

长春、兰州、镇江、扬州、惠州、连云港、烟台、中山、九江、岳阳、韶关、南充、莆
田、舟山、泰安、湖州、泰州、芜湖、绍兴、沧州、池州、丽水、淮北、宿州、南平、
三明、黄石、铜陵、抚州、盐城、六安、嘉兴、孝感、南昌、贵阳、西宁、潍坊、北海
、唐山、汕头、赣州、襄阳、湛江、泸州、江阴、新乡、宜春、上饶、平顶山、遵义、

衡阳、彬州、茂名、许昌
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