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6 月房地产数据出现积极变化，但止跌尚待时日 

2024 年 7 月 19 日  

本期观点 

我们预计，下半年商品房销售额的跌幅将收窄，全年销售额降幅会在 15%左右。得益于政策的推

动，6 月份的市场情况边际回暖反映了政策落地逐步产生积极的效果，特别是一线城市二手房回暖明

显。6 月全国商品房交易额当月同比降幅缩窄至 14.3%，在年内首度缩小至 20%以内。1-6 月全国商

品房销售面积、销售额分别同比下滑 19.0%、25.0%，降幅分别较上月缩小 1.3 和 2.9 个百分点。二

手房交易回暖迹象更显著，6 月 14 个核心城市二手房合计交易金额同比和环比都有明显增长，其中

北上广增长显著，二手房交易热度回温。但是 1-5 月商品房较大幅度的销售额下跌对全年市场的企稳

仍施加较大的压力。 

图1  

 

我们认为，房价企稳是新建商品房销售企稳的先决条件，持续下跌的二手房价格可能延迟购房者的购

房行为。“5.17”新政推出后，市场交易活跃度有所增加，但鉴于当前房地产交易价格仍在下跌，我

们预计楼市的止跌和全面企稳仍需较长时间。6 月房价持续下行且降幅并未收窄，无论是新房还是二

手房、无论是高线城市还是低线城市，价格都还在继续探底。70 个大中城市新建商品房住宅销售价

格、二手住宅销售价格分别环比下降 0.7%和 0.9%；两指标当月同比降幅分别达 4.9%和 7.9%。我

们认为，房地产销售的全面复苏需遵循从二手市场到新房市场、从高线城市到低线城市、从价格复苏

到销售额复苏的恢复路径。 

受房地产开发资金紧张、房企投资信心不足的影响，我们预计，下半年土地投资仍将处于下行通道的

趋势不会改变。6 月全国 100 个大中城市成交土地总价同比下滑 50.5%，1-6 月累积同比下滑 31.7%。

2024 年 6 月 100 个大中城市土地溢价率为 2.9%，有小幅增长，但远低于去年平均水平。其中，一
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线城市土地成交溢价率本月下降至 0.6%，二、三线城市溢价率有一定的上涨。今年以来多地推地规

模收缩，影响成交体量，投资信心不足也使房企拿地策略更趋谨慎。我们认为，下半年土地市场仍将

维持低迷状态，并继续演绎分化行情，房企投资将聚焦去化确定性较大的一二线热点城市，低线城市

的土地市场则可能面临无人问津的困境。 

我们认为，需持续关注房企面临的财务风险和流动性压力，增量资金的注入对于缓解房企流动性压力

非常重要。2024 年中报出炉，众多房企陷入亏损，商品房销售探底过程中，行业的财务风险和流动

性压力仍在累积。我们认为，随着现金流和盈利能力的共同弱化，行业面临较为严峻的财务风险和流

动性考验，这并不因房企所有制形式的不同而异。随着商品房销售额的降幅收窄，我们预计今年下半

年商品房销售金额会略高于上半年，行业亏损规模或有一定缩小。但销量和价格的持续低迷将导致部

分企业难以摆脱亏损困局，结转项目减少、盈利能力承压、减值损失上升仍是主要原因。政策已经围

绕疏解房企资金压力进行了一系列尝试和努力，我们将密切关注政策的作用范围和落地效果。 

政策跟踪 

“5.17”新政后，6 月的国常会再次以“去库存”为核心，对房地产市场做出新部署。国常会后，央

行和住建部分别召开会议推进部署保障性住房再贷款、将收储存量房范围扩大至县市级等工作，北京

市也跟进并进一步优化调整购房政策： 

— 6 月 7 日，国务院总理李强主持召开国务院常务会议。会议指出，房地产业发展关系人民群

众切身利益，关系经济运行和金融稳定大局。要充分认识房地产市场供求关系的新变化，顺

应人民群众对优质住房的新期待，着力推动已出台政策措施落地见效，继续研究储备新的去

库存、稳市场政策措施。对于存量房产、土地的消化、盘活等工作既要解放思想、拓宽思路，

又要稳妥把握、扎实推进。要加快构建房地产发展新模式，完善“市场+保障”住房供应体

系，促进房地产市场平稳健康发展。 

— 6 月 12 日，中国人民银行在山东省济南市召开保障性住房再贷款工作推进会，调研推广前

期租赁住房贷款支持计划试点经验，部署保障性住房再贷款推进工作。会议指出，房地产业

发展关系人民群众切实利益，关系经济运行和金融稳定大局。设立保障性住房再贷款，鼓励

引导金融机构按照市场化、法治化原则，支持地方国有企业以合理价格收购已建成存量商品

房用作保障性住房配售或租赁，是金融部门落实中共中央政治局关于统筹消化存量房产和优

化增量住房、推动构建房地产发展新模式的重要举措，有利于通过市场化方式加快推动存量

商品房去库存，加大保障性住房供给，助力保交房及“白名单”机制。 

— 6 月 20 日，住房和城乡建设部召开收购已建成存量商品房用作保障性住房工作视频会议，

会议明确存量房收储支持范围扩大至县级市。会议强调，市县应根据本地区房地产市场情况，

综合考虑保障性住房实际需求、商品房市场库存水平等因素，按照“政府主导、市场化运作”

的思路，自主决策、自愿参与。要坚持以需定购，准确摸清需求，细致摸排本地区保障性住

房需求底数和已建成存量商品房情况，合理确定可用作保障性住房的商品房房源，提前锁定

保障性住房需求。同时，市县要坚持规范实施，防范各类风险，做到收购主体规范、收购过

程规范、配售配租规范，做到收购的已建成存量商品房户型面积合适、价格合适、位置合适。

要坚持用好金融支持政策，实现资金可平衡、项目可持续。 

— 6 月 26 日，北京市住建委印发调整北京市公积金个人住房贷款最低首付款比例的通知：对

于使用贷款购买首套商品住房的居民家庭，最低首付款比例调整为不低于 20%。对于使用

贷款购买二套商品住房的居民家庭，所购住房位于五环以内的，最低首付款比例不低于

35%；所购商品住房位于五环以外的，最低首付款比例不低于 30%。 
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数据跟踪 

 
注：商品房销售面积、销售额两指标的当月同比根据最新公布数据调整基数后计算。 

资料来源：国家统计局，Wind，标普信评。 
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累计值 累计同比 (%)

销售情况 单位 6月 5月 6月 5月 1-6月 1-6月

商品房销售面积 万平方米 11,274 7,390 -14.5 -20.7 47,916 -19

商品房销售额 亿元 11,468 7,598 -14.3 -26.4 47,133 -25

其中：东部 亿元 7,443 4,691 -11.7 -28.5 28,924 -25.4

             中部 亿元 2,054 1,296 -21.2 -24.0 8,481 -26.7

             西部 亿元 1,690 1,382 -16.3 -24.5 8,528 -23

商品房销售均价 元/平方米 9,837 -7.2
建安投资

新开工面积 万平方米 7,933 6,580 -21.9 -22.6 38,023 -23.7

施工面积 万平方米 7,922 1,351 -34.2 -83.6 696,818 -12

竣工面积 万平方米 4,274 3,385 -29.7 -18.4 26,519 -21.8
融资情况

房地产开发企业到位资金 亿元 10,967 8,535 -14.6 -21.0 53,538 -22.6

其中：国内贷款 亿元 1,397 1,227 -7.8 19.0 8,207 -6.6

             自筹资金 亿元 4,046 3,079 -5.8 -6.7 18,862 -9.1

             定金及预收款 亿元 3,415 2,582 -22.3 -34.7 15,999 -34.1

             个人按揭贷款 亿元 1,558 1,239 -24.9 -41.9 7,749 -37.7

房地产开发资金来源:各项应付款 亿元 2,906 2,170 -11.4 1.0 23,041 -11.2
土地市场 6月 5月 6月 5月 1-6月 1-6月

100大中城市成交土地总价 亿元 1,615 1,118 -50.5 -57.3 8,012 -31.7

其中：一线 亿元 305 222 -67.3 33.9 1,555 -39.3

             二线 亿元 796 383 -32.5 -74.3 3,722 -25.7

             三线 亿元 514 513 -55.2 -46.9 2,734 -34.2

全国：成交土地溢价率 % 2.9 2.2

价格趋势 6月 5月 6月 5月

70个大中城市新建商品住宅价格指数 % -0.7 -0.7 -4.9 -4.3

其中：一线 % -0.5 -0.7 -3.7 -3.2

             二线 % -0.7 -0.7 -4.5 -3.7

             三线 % -0.6 -0.8 -5.4 -4.9
70个大中城市二手住宅价格指数 % -0.9 -1 -7.9 -7.5

其中：一线 % -0.4 -1.2 -9 -9.3

             二线 % -0.9 -1 -7.9 -7.5

             三线 % -0.9 -0.9 -7.7 -7.3

新建商品住宅价格:上涨城市数量 个 4 2 2 3

二手房住宅价格:上涨城市数量 个 4 0 0 0

环比 (%) 当月同比 (%)

当月值 当月同比 (%)
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声明不对因授予、撤销或中止承认而产生的任何责任以及宣称因此而产生的任何损害负责。 

标普信评将其不同业务单位的活动保持分离，以保持相应活动的独立性和客观性。因此，标普信评的某些业务单位可能拥有其他业务单位所没有的信息。标普信评制定了政策和

程序，以确保对各个分析过程中相关的特定非公开信息予以保密。 

标普信评可能从其评级和特定分析活动中获得报酬，报酬一般由证券发行人或承销人或者债务人支付。标普信评保留发布其意见和分析的权利。标普信评的公开评级和分析公布

在其网站上 www.spgchinaratings.cn 并且可以通过其他方式发布，包括但不限于标普信评出版物和第三方转销商。 

http://www.spgchinaratings.cn/
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