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3 月楼市整体表现偏弱 稳楼市政策有待加码

——2024 年 3 月房地产行业运行情况报告

分析师 唐晓琳 闫骏

核心观点：

销售端：3月全国商品房销售面积跌幅较上月小幅收窄，但一季度楼市小阳春“失约”，全国商品

房销售面积、销售额同比下滑幅度加剧；价格方面，3月 70 城二手房价格跌幅收窄至 0.5%，但仍

处于偏高下滑状态，近期一线城市环比跌幅超过二三线城市，楼市整体下行压力较大。

投资端：3月投资端持续探底，单月投资同比再度扩大至两位数，带动一季度房地产开发投资完成

额累计降幅进一步扩大至 9.5%；一季度房地产施工数据整体偏弱，其中，3月新开工、施工、竣

工面积增速均保持双位数负增；土地市场方面，3月土地成交面积季节性回升，二线城市为土地市

场成交主力，但一季度整体成交情况仍然偏弱。

政策端：当前以房地产融资协调机制为主的供给端政策持续发力，在“应贷尽贷”政策引导下，

更多项目有望获得银行授信和贷款；需求端方面，包括一线城市在内的需求端政策边际放宽，对

于全国各城市具有积极信号意义。

当前政策效果未能完全显现，需求不振依然是症结所在。4月 1-16 日 30 大中城市日均商品房销售

套数为 1939 套，楼市景气度依然偏低，居民整体观望情绪较浓。我们认为，后续为修复居民购房

信心，供需两端政策仍待持续发力，其中下调首套及二套房贷利率下限、下调公积金贷款利率等

影响购房成本的政策仍是核心，将对后续楼市走向起到关键作用。

报告正文：

一、销售端：3 月全国商品房销售面积跌幅较上月小幅收窄，但一季度楼市小阳春“失约”，全国商

品房销售面积、销售额同比下滑幅度加剧；价格方面，3月 70 城二手房价格跌幅收窄至 0.5%，但仍处

于偏高下滑状态，近期一线城市环比跌幅超过二三线城市，楼市整体下行压力较大。

1.销售情况

3月全国商品房销售面积、销售额分别为 11299.1 万平方米和 10788.7 亿元，同比降幅为 18.3%和

25.9%，较 2月小幅收窄 2.2 和 3.5 个百分点。整体来看，一季度全国商品房销售面积、销售额同比分
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别下降 19.4%、27.6%，剔除高基数影响，楼市表现依旧不容乐观。1-3 月 30 大中城市日均成交套数均

不足 3000 套，其中 3月为 2580 套，楼市传统小阳春“失约”。

图表 1-2： 全国商品房销售面积（左图）和 30 大中城市商品房日均成交套数（右图，单位：套）

数据来源： Wind，东方金诚整理

2.价格表现

70 城中绝大多数城市二手房价格下跌，一线城市环比跌幅超过二三线城市。3月 70 城二手住宅价

格环比下跌 0.53%，跌幅较上月收窄约 0.1 个百分点；其中，除福州二手住宅价格环比微涨外，其余城

市均为环比下跌。3月一线城市环比下跌 0.7%，已连续下跌 6个月，其中北上广深环比跌幅分别为 0.4%、

0.3%、1.0%和 1.0%，二三线城市环比均下跌 0.5%，跌幅较一线城市小 0.2 个百分点；同比方面，70

城二手住宅价格同比下跌 5.90%，跌幅较 2月扩大 0.75 个百分点，已连续 26 个月同比下跌。

图表 3-4：70 大中城市二手住宅价格同比和环比变化（左图为同比，右图为环比）

数据来源：iFind，东方金诚整理
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70 城新建商品住宅价格环比跌幅与上月基本持平，同比跌幅持续扩大。3 月 70 大中城市中有 57

个城市价格环比下降，较 2 月减少 2城。具体看，3 月 70 城新建商品住宅价格环比下跌 0.34%，上月

为 0.36%，一二三线城市环比跌幅分别为 0.1%、0.3%和 0.4%，其中一线城市受上海环比上涨 0.5%的带

动，整体跌幅较上月收窄 0.2 个百分点，二三线城市环比跌幅与上月持平；同比方面，价格同比下跌

2.65%，跌幅较上月扩大 0.75 个百分点，已连续下跌 24 个月。

图表 5-6：70 大中城市新建商品住宅价格同比和环比变化（左图为同比，右图为环比）

数据来源： iFind，东方金诚整理

二、投资端：3 月投资端持续探底，单月投资同比降幅再度扩大至两位数，带动一季度房地产开发投

资完成额累计降幅进一步扩大至 9.5%；一季度房地产施工数据整体偏弱，其中，3月新开工、施工、

竣工面积增速均保持双位数负增；土地市场方面，3 月土地成交面积季节性回升，二线城市为土地市

场成交主力，但一季度整体成交情况仍然偏弱。

投资端持续探底，3月房地产开发投资完成额为 10240.3 亿元，降幅再度扩大至两位数，较上月显

著扩大约 1个百分点至 10.1%，带动 1-3 月累计降幅扩大 0.5 个百分点至 9.5%。

图表 7：全国房地产开发投资完成额及同比变化
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数据来源：Wind，东方金诚

1.施工情况

3月全国房地产新开工面积、施工面积和竣工面积分别为 7854.1 万平方米、11599.4 万平方米和

4864.3 万平方米，同比下降 25.4%、16.5%和 21.8%，一季度累计降幅分别为 27.8%、11.1%和 20.7%，

都较去年四季度有不同程度扩大。我们认为，一季度销售端低迷对投资端形成较大制约，导致房企开

工意愿下降，包括竣工面积增速在内的开工数据均表现为连续大幅下降。

图表 8：全国房屋新开工、施工和竣工面积单月同比变化（单位：%）

数据来源：iFind，东方金诚

2.土地市场
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3 月土地成交面积季节性回升，但绝对水平仍然偏低。3月 100 大中城市住宅类用地成交土地规划

建筑面积为 1401.6 万平方米，环比季节性增长 68.2%，其中，一二三线城市占比分别为 4.3%、51.6%

和 44.1%；对应土地成交总价为 1004.4 亿元，环比增长 38.3%，其中，一二三线城市占比为 20.3%、61.1%

和 18.6%；对应成交土地成交楼面均价为 7166 元/平方米，其中，一二三线分别为 33674 元/平方米、

8498 元/平方米和 3021 元/平方米，一线城市环比上涨 34.0%，二三线城市环比下跌 12.9%和 24.6%。

其中，一线城市成交楼面均价大幅上涨主要受北京、上海两地影响，两地在 3月土拍中均推出了相对

优质的地块，上海成交的 5宗住宅类用地平均溢价率高达 9.07%，成交楼面均价为 47217 元/平方米；

北京成交的 4宗地块平均溢价率为 8.72%，成交楼面均价为 21719 元/平方米，相比之下广州和深圳土

地市场无突出表现。

整体来看，土地稀缺性导致高能级城市去化压力小，优质地块较易引起房企之间的激烈竞争从而

抬高土地价格，这一情况在 3月土地市场中表现明显，当月一线城市土地成交面积虽不足 5%，但土地

成交总价占比超过 20%，成交土地楼面均价超 33000 元/平方米。二线城市为当月成交主力，土地成交

面积和成交总价占比均超过一半。三线城市数量在百城中占比达 70%，但由于楼市景气度不佳，土地市

场表现为量价齐跌。

图表 9-10：100 大中城市住宅类用地土地成交情况（左图）；各能级城市成交土地规划建筑面积占比（右图，%）

数据来源：Wind，东方金诚

图表 11-12：各能级城市土地成交总价占比（左图，%）；成交楼面均价环比（右图，%）
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数据来源：Wind，东方金诚

三、政策端：当前以房地产融资协调机制为主的供给端政策持续发力，在“应贷尽贷”政策引导下，

更多项目有望获得银行授信和贷款；需求端方面，包括一线城市在内的需求端政策边际放宽，对于全

国各城市具有积极信号意义。

1.北京公积金贷款政策边际宽松

4月 8日，北京住房公积金管理中心发布《关于住房公积金支持北京市建筑绿色发展的实施办法（征

求意见稿）》，其中拟明确，使用住房公积金贷款购买二星级及以上绿色建筑、装配式建筑或超低能

耗建筑的缴存职工，贷款额度最高可上浮 40万元，最高贷款额度不超过 160 万元。北京公积金贷款上

限提高对促进刚性和改善性住房需求释放具有积极意义，同时对于全国房地产政策进一步放宽具有一

定的信号意义。

2.中央强调对于房地产“白名单”要做到“应贷尽贷”

4月 13日至 14 日，中共中央政治局委员、国务院副总理何立峰在郑州调研房地产工作并主持召开

座谈会，强调要进一步认识做好房地产工作的重要性，加快推进城市房地产融资协调机制落地见效，

对符合“白名单”要求的合规房地产项目要积极给予资金支持，做到“应贷尽贷”，保障项目按时建

成交付，切实保障购房人的合法权益，稳定预期，促进房地产市场平稳健康发展。

据了解，截至目前全国 31个省份和新疆生产建设兵团均已建立省级房地产融资协调机制，所有地

级及以上城市（不含直辖市）已建立城市房地产融资协调机制，并且已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，其中包括了许多出险房企的优质项目。后续根据中央“应

贷尽贷”政策要求，更多项目将获得银行授信和贷款，在一定程度上改善房企流动性压力。
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当前以房地产融资协调机制为主的供给端政策持续发力，包括一线城市在内的需求端政策亦在边

际放宽，但政策效果未能完全显现，需求不振是症结所在。4月 1-16 日 30 大中城市日均商品房销售套

数为 1939 套，楼市景气度依然偏低，居民整体观望情绪较浓。我们认为，后续为修复居民购房信心，

供需两端政策仍待持续发力，其中下调首套及二套房贷利率下限、下调公积金贷款利率等影响购房成

本的政策仍是核心，将对后续楼市走向起到关键作用。
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