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销售数据边际改善 房价跌幅环比收窄

——2024 年 6 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：“5.17”楼市新政叠加季节性因素影响带动 6月销售数据边际改善，6月销售面积和销售

额同比降幅显著收窄；价格方面，70 城二手住宅价格和新房住宅价格跌幅出现不同程度收窄，已

有 4座城市二手住宅价格重回上涨区间。

投资端：6月投资端停止加速下滑，开工数据环比有所好转，但绝对水平仍处低位，且开工、施工、

竣工面积 1-6 月累计降幅均保持两位数，尚难言乐观；土地市场方面，6月土地成交面积同比降幅

与上月持平，二三线城市土地价格有所回升。整体来看，受楼市持续低迷影响，上半年土地市场

成交情况偏弱。

政策端：住房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，持续推进收

购存量商品房用作保障房工作进度，以实现“去库存”；住房城乡建设部、金融监管总局联合召

开保交房政策培训视频会议，加快推进房地产融资协调机制落地见效，促进保交楼工作的顺利推

进。

下半年在同期基数偏低和政策持续加码的双重影响下，销售端有望实现修复。高频数据显示，7月

1-15 日 30 大中城市日均成交套数为 2600 套，较 6 月日均成交套数下降 14%，主要系季节性回落

带来的影响；同比来看，0.87%的小幅增长表明“5.17”新政对提振楼市产生一定积极效果。我们

认为，当前银行净息差处于历史低位对进一步下调房贷利率形成掣肘，下半年监管层或将通过政

策性降息、引导 LPR 报价下调等方式，推动存款利率较快下行，从而为房贷利率进一步下行留出

政策空间。如下半年房贷利率下行节奏加快，叠加去年同期基数偏低等因素共同影响，销售端数

据有望实现边际修复。

报告正文：

一、销售端：“5.17”楼市新政叠加季节性因素影响带动 6 月销售数据边际改善，6 月销售面积和销

售额同比降幅显著收窄；价格方面，70 城二手住宅价格和新房住宅价格跌幅出现不同程度收窄，已有

4座城市二手住宅价格重回上涨区间。
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1.销售情况

年中房企加大推盘力度叠加新政落地效果显现，6月销售数据边际改善。6月，全国商品房销售面

积、销售额分别为 11273.9 万平方米和 11467.9 亿元，同比降幅较 5月分别收窄 6.2 和 12.1 个百分点

至 14.5%和 14.3%，带动 1-6 月累计降幅收窄至 19.0%和 25.0%，前值为 20.3%和 27.9%。从 30 大中城

市销售数据来看，6月日均成交套数为 3027 套，同比下降 17.3%，但环比大幅增长 29.9%。6 月销售端

有所好转，主要原因有两点，一是房企加大推盘节奏和优惠力度带来了季节性增长，二是核心城市对

“5.17”政策的跟进调整促进了需求释放。不过，政策效果能否持续仍有待进一步观察。

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

6月二手住宅价格下跌趋势有所放缓，70 城中有 4座城市价格环比上涨。6月 70城二手住宅价格

环比下跌 0.85%，跌幅较上月收窄 0.15 个百分点。具体看，一线城市已连续下跌 9 个月，但环比跌幅

较上月显著收窄 0.8 个百分点至 0.4%，其中北京、上海两地环比分别上涨 0.2%和 0.5%，广州和深圳环

比下跌 1.5%和 1%；二三线城市环比跌幅均为 0.9%，连续下跌时间分别为 14个月和 29 个月，其中二线

城市环比跌幅较上月收窄 0.1 个百分点，三线城市跌幅与上月持平。同比方面，70 城二手住宅价格同

比下跌 7.87%，跌幅较 5月持续扩大 0.38 个百分点，已连续 29 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）
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数据来源：iFind，东方金诚整理

新建商品住宅价格与二手住宅价格走势趋同，70城中价格环比下跌城市较上月减少 4城至 64 城。

环比来看，6月 70 城新建商品住宅价格环比下跌 0.67，跌幅较上月收窄 0.04 个百分点。具体看，一

线城市新房价格连续下跌 9 个月，6月环比跌幅为 0.5%，较上月收窄 0.2 个百分点，其中北京、广州

和深圳环比分别下跌 0.6%、1.2%和 0.7%，上海连续上涨，但 6月涨幅较上月缩小 0.2 个百分点至 0.4%；

二线城市连续下跌 12 个月，跌幅与上月持平，为 0.7%；三线城市连续下跌 13 个月，6月环比下跌 0.6%，

跌幅收窄 0.2 个百分点；同比方面，70 城新建商品住宅价格较去年同期下跌 4.88%，跌幅较上月再扩

大 0.58 个百分点，已连续 27 个月同比下跌。

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：6 月投资端停止加速下滑，开工数据环比有所好转，但绝对水平仍处低位，且开工、施

工、竣工面积 1-6 月累计降幅均保持两位数，尚难言乐观；土地市场方面，6 月土地成交面积同比降

幅与上月持平，二三线城市土地价格有所回升。整体来看，受楼市持续低迷影响，上半年土地市场成

交情况偏弱。
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销售端修复对投资端形成积极影响，6月房地产开发投资完成额降幅收窄。6月房地产开发投资完

成额 11896.65 亿元，降幅较上月收窄 0.94 个百分点至 10.1%，1-6 月累计降幅与上月持平，为 10.1%。

图表 7：全国房地产开发投资完成额及同比变化

数据来源：Wind，东方金诚

1.施工情况

6月全国房地产新开工、施工和竣工面积分别为 7933.5 万平方米、7922.3 万平方米和 4274.0 万

平方米，同比下降 21.7%、36.9%和 29.6%，其中新开工和施工面积降幅较上月分别收窄 1.0 和 47.3 个

百分点，竣工面积降幅较上月扩大 11.2 个百分点，1-6 月累计降幅分别为 23.7%、12.0%和 21.8%，前

值分别为 24.2%、11.6%和 20.1%。我们认为，6月开工情况环比略有好转，但绝对水平依然处于低位，

整体情况仍不乐观。

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
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2.土地市场

土地成交面积同比降幅与上月持平，成交总量维持低位。6月 100 大中城市住宅类用地成交土地规

划建筑面积为 1847.8 万平方米，同比降幅仍维持较高水平，为 44.8%，其中，一二三线城市占比分别

为 4.4%、52.5%和 43.1%；对应土地成交总价为 1170.5 亿元，同比下降 56.0%，其中，一二三线城市占

比为 24.0%、51.9%和 24.2%；对应成交土地成交楼面均价为 6334.0 元/平方米，其中，一二三线城市

分别为 34642 元/平方米、6262 元/平方米和 3546 元/平方米，一线城市环比下跌 1.3%，二三线城市环

比上涨 17.7%和 42.2%。

一线城市中北京担当成交主力，二三线城市土地价格有所回升。具体看，一线城市共计成交 6宗

住宅类用地，其中北京 4宗、广州 2宗，北京成交总额高达 266.9 亿元，是 6 月土地市场成交主力。

我们关注到，6 月北京推出的地块门槛普遍偏高，其中朝阳区的“住宅+产业+配套”组合用地底价为

112 亿元，有实力参拍的房企数量十分有限；二线城市土地成交面积环比增长 109.9%，土地成交楼面

价环比上涨 17.7%。我们认为，二线城市土地成交情况的环比好转或因一线城市门槛偏高、三线城市去

化困难，导致二线城市成为多数房企的选择；三线城市成交面积较上月下降 30.3%，但成交总价与上月

基本持平，可能与土地市场持续低迷供地质量有所提升有关。

1-6 月 100 大中城市住宅类用地成交土地规划建筑面积为 9103.2 万平方米，成交总价为 5451.5

亿元，同比分别下降 29.8%和 39.1%，成交土地楼面均价由去年同期的 6896.8 元/平方米下降 13.2%至

5988.5 元/平方米。从结构来看，一二三线城市成交土地规划建筑面积占比为 4.9%、43.6%和 51.6%，

去年同期为 6.1%、36.5%和 57.5%；一二三线城市成交土地总价占比分别为 23.3%、51.2%和 25.5%，去

年同期为 22.8%、47.5%和 29.7%。一二三线城市成交土地楼面均价分别为 28830 元/平方米、7037 元/

平方米和 2956 元/平方米，其中一线城市同比增长 11.4%，二三线城市同比下降 21.7%和 16.9%。整体

来看，上半年在楼市持续低迷的情况下，土地市场亦表现为热度持续下滑。

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，%）
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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，%）

数据来源：Wind，东方金诚

三、政策端：住房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，持续推进收

购存量商品房用作保障房工作进度，以实现“去库存”；住房城乡建设部、金融监管总局联合召开保

交房政策培训视频会议，加快推进房地产融资协调机制落地见效，促进保交楼工作的顺利推进。

1.住房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

6月 20日，住房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。住房城乡

建设部表示，市县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。我们认为，收购存量商品房用于保障性住房是当前“去库存”

的一项重要举措，亦有助于推动商品房、保障房双轨制发展模式的落地。然而，收购商品房用于保障
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房在实操层面仍存在诸多难点，包括收购价格的确定、供需匹配等问题，政策的进一步落地仍有待监

管层的持续推动和引导。

2.住房城乡建设部、金融监管总局联合召开保交房政策培训视频会议

6月 24日，住房城乡建设部、金融监管总局联合召开保交房政策培训视频会议。会议指出，为进

一步发挥城市房地产融资协调机制作用，更好满足城市房地产项目的合理融资需求，要压实地方政府、

房地产企业、金融机构各方责任；完善机制组成，健全项目推送反馈管理，加大项目修复力度；加强

“白名单”的审核把关；指导银行做好融资支持；做好经验总结和经验推广。今年以来，我国房地产

竣工面积增速同比连续负增，除高基数的影响外，与当前保交楼工作存在一定难点亦有关联，尤其是

对于许多融资困难的民企来说，项目资金来源缺乏保障对项目进度产生一定影响，房地产融资协调机

制可以在一定程度上解决项目资金来源问题，对保交楼工作的顺利推进产生较大助益，有利于维护行

业的平稳、健康发展。

下半年在同期基数偏低和政策持续加码的双重影响下，销售端有望实现修复。高频数据显示，7月

1-15 日 30 大中城市日均成交套数为 2600 套，较 6月日均成交套数下降 14%，主要系季节性回落带来

的影响；同比来看，0.87%的小幅增长表明“5.17”新政对提振楼市产生一定积极效果。我们认为，当

前银行净息差处于历史低位对进一步下调房贷利率形成掣肘，下半年监管层或将通过政策性降息、引

导 LPR 报价下调等方式，推动存款利率较快下行，从而为房贷利率进一步下行留出政策空间。如下半

年房贷利率下行节奏加快，叠加去年同期基数偏低等因素共同影响，销售端数据有望实现边际修复。
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