
 

地产宏观速递（Jun）：复苏态势回落，政策落地效果有待观察 

YY 团队 2023/7/18           

 

单月表现而言，6 月地产销售相较 5 月有所修复，量价环比回升显著，但销

售金额同比显著回落，销售面积同比降幅持续扩大。30 大中城各能级复苏情绪

全面降温，7月高频数据显示一线城市明显回落，低能级城市销售疲弱显著。疫

前积压需求释放殆尽叠加疫后经济复苏预期减弱，未来仍需观察政策刺激力度

进一步加大后对市场信心的提振效果。 

土地市场城市分化加剧，供求双向收缩成为普遍现象。1-6月全国房地产开

发投资累计完成额 5.90 万亿，累计同比下降 7.90%，6 月份当月完成额 1.30 万

亿，同比下降 20.59%，预计下半年房地产开发投资仍表现乏力。竣工同比仍处

于高位，保交楼政策成效渐显，但新开工增速仍持续承压。 

6月房地产开银行贷款、自筹资金累计同比降幅持续扩大，定金及预收款累

计增速由正转负，除自筹资金占比提升外，贷款、定金及预收款、个人按揭贷

款占比均有所下滑。反映房企融资端有一定修复，但消费者信心持续低迷，未

来销售端需求提振仍为流动性修复的关键。 

近一个月以来，限购限贷、公积金贷款、人才补贴、首付比例、保租房等

需求端政策陆续释放，但整体刺激效果仍不及预期，消费者信心愈发低迷，销

售表现迟迟未能企稳，行业仍处于高速下行的阶段。因此，中央政策持续加码，

向融资端发力，“三支箭”政策有望继续推进，主要体现在“金融 16 条”政策

延期，包括存量融资展期及金融机构配套融资支持。 

截至 23 年 7 月 18 日，23 年央国企开发商累计净融资 696.32 亿元，民企开

发商累计净偿还 1563.36 亿元。但就 7 月以来，央国企开发商累计净偿还 56.59

亿元，民企开发商累计净偿还 402.17 亿元。国企净融资仍保持为正，央企、民

企地产债呈净流出状态，反映行业信心与投资开工持续疲弱，流动性较为紧张

的背景下，民企流动性危机开始向央国企蔓延。 
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一、销售端：销售同比降幅显著，复苏动能持续疲弱 

单月表现而言，6月地产销售相较 5月有所修复，量价环比回升显著，但销

售金额同比显著回落，销售面积同比降幅持续扩大。30 大中城各能级复苏情绪

全面降温，7 月高频数据显示一线城市明显回落，低能级城市销售疲弱显著。

疫前积压需求释放殆尽叠加疫后经济复苏预期减弱，未来仍需观察政策刺激力

度进一步加大后对市场信心的提振效果。 

销售表现：1-6月商品房销售复苏态势减弱，销售金额同比增速显著回落、

销售面积同比降幅持续扩大。23 年 1-6 月全国商品房累计销售金额达 6.31 万亿

元，累计同比+1.10%，较 23 年 1-5 月-7.3pct，销售面积累计 5.95 亿平，累计同

比-5.30%，较 23 年 1-5 月-4.4pct；6 月单月销售金额及面积分别为 1.33 万亿、

1.31 亿方，按可比口径（统计局考虑毁约退房等因素，并剔除非房开发项目以

及带抵押性质的销售数据）计算环比分别为 33%、49%，量价环比回升显著，

但同比走势疲弱，市场信心仍不足。 

销售城市结构：30 大中城各能级复苏情况全面回落，一二三线城市成交同

比跌幅进一步扩大，需求端疲弱态势仍较为显著。23 年 6 月 30 大中城市一线\

二线\三线成交面积同比分别为-20.48%\-39.66%\-24.63%，相比 23 年 5 月单月同

比分别变动-106.58pct\-58.72pct\-24.84pct。 

高频数据：7 月前两周（7 月 1 日-7 月 17 日），30 大中城周度平均成交面积

较 6 月周度成交面积显示：一线城市呈回落态势，二三线城市跌幅扩大，低能

级城市表现持续疲弱。7 月以来一、二、三线城市周度平均成交面积分别为

68.26 万方、118.83 万方、42.05 万方，较 6 月均值分别变动 0.64%、-30.03%、-

20.47%。疫后需求逐步释放，叠加经济下行压力加剧，未来复苏动能或将进一

步减弱。 
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图表 1 全国商品房销售金额和面积累计同比（%） 图表 2 分城市能级成交面积当月同比（%） 

  

数据来源：国家统计局，YY 评级 数据来源：wind，YY 评级 

 

图表 3 30 大中城市二线城市月度成交面积（万方） 图表 4 30 大中城市三线城市月度成交面积（万方） 

  
数据来源：Wind，YY 评级 数据来源：Wind，YY 评级 

成交价：新房成交均价出现回落，各线城市住宅价格环比持平或下跌，三

线城市价格明显承压。6 月统计局 70 大中城价格指数环比下滑 0.1%，其中一二

线环比分别与 5 月持平，三线环比-0.1%。6 月百城住宅价格指数环比下跌城市

为 45 个，较 5 月（51 个）减少 6 个，百城住宅价格指数环比企稳。 

二手房市场：6 月 70 城二手房价格同比下跌 2.8%，较 5 月扩大 0.3pct，其

中吉林、牡丹江等城市跌幅靠前，分别下跌 7.7%、7.5%，6 月二手房景气度进

一步下滑，三线城市跌幅尤其明显，需求复苏仍需时日。 
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图表 5 统计局 70 大中城市销售价格指数当月环比（%） 图表 6 百城价格环比变动城市数 

  

数据来源：国家统计局，YY 评级 数据来源：wind，YY 评级 

二、投资端：供给端仍面临收缩，新开工表现持续乏力 

土地成交：土地市场城市分化加剧，供求双向收缩成为普遍现象。2023 年

1-6 月全国 300 城土地成交规划建面、金额同比下降 10%、17%，供应建面同比

下降 15%。从 100 大中城市土地成交溢价率来看，一线和三线城市溢价率水平

有所修复，二线城市呈现一定回落。 

 

集中供地：近一个月以来，杭州（23 年第六批）、合肥（23 年第四批）、苏

州、宁波（23 年第三批）等城市进行了集中供地。其中杭州、合肥表现出较高

热度，杭州第六批平均溢价率 6.9%，最高溢价率达 11.99%，本地民企成拿地主

力，但苏州平均溢价率仅为 2.44%，南京 0溢价成交。整体来看，集中供地热度

出现一定回暖，但城市冷热分化加剧。 
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图表 7 23 年第三批次集中供地供需情况 图表 8 成交土地溢价率（%） 

  
数据来源：公开资料，YY 评级 数据来源：wind，YY 评级 

投资开工：1-6月全国房地产开发投资累计完成额 5.90万亿，累计同比下降

7.90%，6月份当月完成额 1.30万亿，同比下降 20.59%，预计下半年房地产开发

投资仍表现乏力。1-6 月全国房屋新开工面积 4.99 亿平，累计同比下降 24.30%，

6 月单月新开工面积 1.01 亿平，环比下降 1.70%，竣工面积 3.39 亿平，累计同

比上升 19.00%。竣工同比仍处于高位，保交楼政策成效渐显，但新开工增速仍

持续承压。 

图表 9 全国房地产开发累计和当月同比（%） 图表 10 新开工、施工和竣工面积累计同比（%） 

  
数据来源：国家统计局，YY 评级 数据来源：国家统计局，YY 评级 
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三、融资端：预收款累计增速由正转负，消费者信心难提振 

6 月房地产开银行贷款、自筹资金累计同比降幅持续扩大，定金及预收款

累计增速由正转负，除自筹资金占比提升外，贷款、定金及预收款、个人按揭

贷款占比均有所下滑。反映房企融资端有一定修复，但消费者信心持续低迷，

未来销售端需求提振仍为流动性修复的关键。23 年 1-6 月房地产开发企业到位

资金 6.88 万亿元，同比下降 9.80%，跌幅较 23 年 1-5 月扩大 3.20pct。具体渠道

看，贷款、自筹资金、定金及预收款和个人按揭累计同比分别为-11.10%、-

23.40%、-0.90%和 2.70%，分别较 23 年 1-5 月-0.6pct、-1.80pct、-5.30pct 和-

3.80pct。 

截至 23 年 7 月 18 日，23 年央国企开发商累计净融资 696.32 亿元，民企开

发商累计净偿还 1563.36 亿元。但就 7 月以来，央国企开发商累计净偿还 56.59

亿元，民企开发商累计净偿还 402.17 亿元。国企净融资仍保持为正，央企、民

企地产债呈净流出状态，反映行业信心与投资开工持续疲弱，流动性较为紧张

的背景下，民企流动性危机开始向央国企蔓延。 

图表 11 各融资渠道累计增速（%） 图表 12 各渠道融资结构当月值占比（%） 

  
数据来源：国家统计局，YY 评级 数据来源：国家统计局，YY 评级 
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图表 13 央国企地产境内净融资变化（亿元） 图表 14 民营地产境内净融资变化（亿元） 

  
数据来源：地产 E 查，YY 评级 

四、政策端：发力融资端，具体落地效果仍有待观察 

近一个月以来，限购限贷、公积金贷款、人才补贴、首付比例、保租房等

需求端政策陆续释放，但整体刺激效果仍不及预期，消费者信心愈发低迷，销

售表现迟迟未能企稳，行业仍处于高速下行的阶段。因此，中央政策持续加码，

向融资端发力，“三支箭”政策有望继续推进，主要体现在“金融 16 条”政策

延期，包括存量融资展期及金融机构配套融资支持： 

①对于房地产企业开发贷款、信托贷款等存量融资，在保证责权安全的前

提下，鼓励金融机构与房地产企业基于商业性原则自主协商，积极通过存量贷

款展期、调整还款安排等方式予以支持促进项目完工交付。2024 年 12 月 31 日

前到期的，可以允许超出原规定多展期 1 年，可不调整贷款分类，报送征信系

统的贷款分类与之保持一致。 

②对于商业银行按照《通知》要求，2024 年 12 月 31 日前向专项借款支持

项目发放的配套融资，在贷款期限内不下调风险分类；对债务新老划断后的承

贷主体按照合格借款主体管理。对于新发放的配套融资形成不良的，相关机构

和人员已尽职的，可予免责。 
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更多行业快讯，请进入 YY-地产 E 查-行业纵览，中央与城市政策、销售量

价、开发投资、开工竣工、融资透视……一网打尽！ 

 

 

https://www.ratingdog.cn/home 

 

图表 15 2023 年 6 月中旬至 2023 年 7 月中旬各地楼市调控政策变化汇总 

 
数据来源：政府网站，公开新闻，YY 评级整理 

政策分类 城市能级 部门/城市 主要内容

交易商协会
交易商协会听取民营企业对扩大民企债券融资支持工具服务范围的建议，民营房企中新城控股和碧

桂园集团参与座谈

央行、金监局 “金融16条”政策延期，房企存量贷款有望继续展期，保障项目交付

彭博 时隔两月中资房企据悉再度酝酿发行由中债增进担保的债券

住建部 提高住房品质，探索建立房屋养老金制度

经济日报 对房地产市场企稳回升应有信心

一线&新一线 佛山 广州 广东佛山：职工双方申请住房公积金贷款的最高可贷额度提高至100万元

二线 珠海 徐州 嘉兴 江苏徐州：主城区卖旧房买新房给予补贴，最高补贴新购商品住房合同价的1.2%

三线 汕头 南阳 连云港 镇江 河南南阳：多孩家庭申请公积金贷款最高限额提高到100万元/户

四线 毕节 吉安 江西吉安：夫妻双方住房公积金贷款最高额度由80万元提高至90万元

限购 三线 扬州 江苏扬州：购买市区改善性住房不再执行限购，原有住房不再执行限售政策

人才补贴 二线&三线 沈阳 扬州 江苏扬州： 人才购房给予契税100%补贴

购房补贴 三四五线 南阳 三门峡 日喀则

河南南阳：市中心城区购买首套新建商品住房，以货币形式给予一次性1万至2万元的购房补贴

河南三门峡：出台契税补贴政策，按缴纳契税总额的15%给予补贴

西藏日喀则：珠峰文化旅游节期间购买本市新房按总价的3%~4%进行补贴 

首付比例 三线 连云港 江苏连云港：公积金贷款首付最低比例由30%调整至20% 

一线 郑州 长沙
河南郑州：新认定3个保障性租赁住房项目，总投资12.11亿元

湖南长沙：拟用住房公积金增值收益约4.35亿购买1100余套公租房

三四线 石家庄 信阳
河北石家庄：确保2024年年底前完成全部44个“烂尾楼”项目整治

河南信阳：鼓励将富余安置房、回购存量商品房等用作保障性租赁住房

全国中央政策

公积金贷款

保障性租赁住房

https://www.ratingdog.cn/home
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