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房价延续边际改善 投资持续走弱

——2026 年 4 月房地产行业运行情况报告

核心观点

 价格及销售表现：4月房地产销售端延续边际改善，但

回暖势头有所弱化。销售方面，4月全国商品房销售面

积同比降幅较上月扩大 2.1 个百分点至 9.5%，30 城日均

销售套数环比下降 10.0%；价格方面，同期二手住宅价

格和新建商品住宅价格环比下跌0.2%，跌幅与上月持平，

一线城市二手房和新房价格整体延续上涨趋势，但北京

新房价格环比下降 0.2%。

 投资端表现：4月房地产投资端加速下行，房地产开发

投资完成额同比降幅扩大至 20.1%。同期房地产开发资

金来源同比大幅下降 21.9%，其中国内贷款、定金及预

收款和个人按揭贷款同比降幅持续收窄，自筹资金同比

降幅显著走扩。三项开工数据同比保持双位数下降，土

地市场维持较低热度，二线城市仍为当月成交主力。

 政策端：2026 年 4 月以来，多地持续优化购房有关政策，

一线城市中深圳跟进调整放宽限购，广州和深圳相继上

调公积金贷款额度；苏州、武汉等多个二线城市也先后

出台购房优化政策，核心内容为优化公积金贷款相关政

策。我们认为，上调公积金贷款额度是弥补商贷利率下

调空间不足、降低购房成本的有效手段。目前 5年期以

上公积金贷款利率为 2.60%，较 3.05%的商贷利率低 45

个基点，成本优势显著。公积金贷款额度大幅上调，能

直接降低购房成本、释放积压需求，有望带动相关地区

楼市实现阶段性回暖。不过，楼市长期趋势性回暖，仍

有赖于持续的政策支持与市场信心修复。
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一、价格及销售表现

4月房地产销售端延续边际改善，但回暖势头有所弱化。销售方面，

4 月全国商品房销售面积同比降幅较上月扩大 2.1 个百分点至 9.5%，30

城日均销售套数环比下降 10.0%；价格方面，同期二手住宅价格和新建商

品住宅价格环比下跌 0.2%，跌幅与上月持平，一线城市二手房和新房价

格整体延续上涨趋势，但北京新房价格环比下降 0.2%。

1.二手房价格

4月 70 城二手房价格环比跌幅与上月持平，各能级城市价格走势持

续分化。具体看，4月 70 城二手住宅价格环比下跌 0.2%，其中，一线城

市环比上涨 0.4%，涨幅与上月持平，北京、上海、广州、深圳涨幅分别

为 0.4%、0.7%、0.2%和 0.3%；二三线城市环比分别下跌 0.2%和 0.3%，

二线城市跌幅与上月持平，三线城市跌幅环比收窄 0.1 个百分点，均已

连续下跌 36 个月。同比来看，一二三线城市价格同比跌幅均有所收窄，

带动 70 城二手住宅价格同比跌幅较上月收窄 0.1 个百分点至 6.2%。

图表 1-2：70城二手房价格环比跌幅与上月持平、同比跌幅有所收窄，一线城市延续环比上涨趋势

数据来源：iFind，东方金诚

2.新建住房价格

70 城新建商品住宅价格与二手房价格走势趋同，一线城市整体环比
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上涨，但北京新房价格环比下跌。环比来看，4月 70 城新建商品住宅价

格环比下跌 0.20%，跌幅与上月持平。具体看，一线城市新房价格环比上

涨 0.1%，涨幅较上月收窄 0.1 个百分点，其中北京环比下跌 0.2%，上海、

广州和深圳环比分别上涨 0.4%、0.1%和 0.1%；二线城市环比下跌 0.1%，

跌幅较上月收窄0.1个百分点，连续12个月下跌；三线城市环比下跌0.3%，

跌幅与上月持平，连续 35 个月下跌。同比来看，70 城新建商品住宅价格

较去年同期下跌 3.7%，跌幅较上月扩大 0.1 个百分点，连续 49 个月同比

下跌。

图表 3-4：70城新建商品住宅价格环比降幅与上月持平、同比降幅有所扩大，一线城市环比涨幅收窄

数据来源： iFind，东方金诚

3.销售表现

4月全国商品房销售面积为 5733.0 万平方米，同比下降 9.5%，降幅

较上月扩大 2.1 个百分点；同期销售额为 5738.0 亿元，同比下降 7.6%，

降幅较上月收窄 5.7 个百分点。整体来看，1-4 月全国商品房累计销售面

积和销售额同比降幅分别收窄 0.2 和 2.1 个百分点至 10.2%和 14.6%，价

格端修复态势强于销量端。
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图表 5：2026年 4月全国商品房销售面积同比降幅扩大

数据来源： Wind，东方金诚

4 月 30 城日均商品房销售套数为 2141 套，同比增长 4.9%，但环比

下降 10.0%。分城市能级来看，一二三线城市日均商品房销售套数分别为

795 套、810 套、536 套，一线城市环比增长 7.9%，二三线城市环比分别

下降 23.7%和 7.7%。我们认为一线城市限购放宽仍是支撑 4 月销量同比

回升的核心因素，但随着政策边际效应递减，月内销售环比回升趋势有

所弱化。

图表 6：2026年 4月 30大中城市商品房日均成交套数同比增长、环比下降

数据来源： Wind，东方金诚

二、投资端表现
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4 月房地产投资端加速下行，房地产开发投资完成额同比降幅扩大至

20.1%。同期房地产开发资金来源同比大幅下降 21.9%，其中国内贷款、

定金及预收款和个人按揭贷款同比降幅持续收窄，自筹资金同比降幅显

著走扩。三项开工数据同比保持双位数下降，土地市场维持较低热度，

二线城市仍为当月成交主力。

4 月房地产开发投资完成额为 6249.0 亿元，同比下降 20.1%，降幅

较上月扩大 8.8 个百分点。1-4 月房地产开发投资完成额累计值为 2.4 万

亿，同比下降 13.7%，降幅较前值扩大 2.5 个百分点。

图表 7：2026年 4月房地产开发投资完成额同比降幅显著扩大

数据来源：Wind，东方金诚

1. 房地产开发资金来源

4月房地产开发资金来源同比持续下降，其中自筹资金降幅显著扩大，

显示房地产行业投资信心仍然偏弱。1-4 月房地产开发资金来源累计值为

2.7 万亿元，同比下降 18.4%，降幅较上月扩大 1.1 个百分点。其中，4

月房地产开发资金来源为 6173.0 亿元，同比下降 21.9%，其中国内贷款、

自筹资金、定金及预收款、个人按揭贷款同比分别下降 34.2%、25.7%、

9.8%和 23.2%，国内贷款、定金及预收款和个人按揭贷款降幅分别收窄

9.0 个百分点、8.0 个百分点和 1.5 个百分点，自筹资金降幅扩大 21.5
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个百分点。定金及预收款和个人按揭贷款两项降幅的持续收窄，主要受

销售端回暖支撑，国内贷款降幅的收窄则是受“白名单”制度持续支持，

但自筹资金降幅显著扩大显示行业整体投资信心仍未恢复。

图表 8：2026年 4月房地产开发资金来源同比降幅走扩

数据来源：Wind，东方金诚

图表 9：2026年 4月自筹资金同比降幅显著走扩

数据来源：Wind，东方金诚

2. 施工情况

4月三项开工数据同比保持双位数下降。具体看，4月全国房地产新

开工、施工和竣工面积分别为 3527.0 万平方米、3379.0 万平方米和

2097.0 万平方米，同比分别下降 26.6%、49.1%和 19.0%，1-4 月新开工、
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施工和竣工面积同比分别下降 22.0%、12.1%和 24.0%。

图表 10：2026年 4 月全国房屋新开工、施工和竣工面积同比保持双位数下降

数据来源：iFind，东方金诚

3.土地市场

4月土地市场热度维持低位，成交量价持续萎缩。4月 100 大中城市

住宅类用地成交土地规划建筑面积为 860.7 万平方米，同比下降 43.2%。

其中，一二三线城市占比分别为 7.6%、48.7%和 43.7%；对应成交土地总

价为 687.3 亿元，同比下降45.3%。其中，一二三线城市占比分别为 33.6%、

48.7%和 17.7%；对应成交土地楼面均价为 7985.0 元/平方米，同比下降

3.6%。其中，一二三线城市分别为 35156.0 元/平方米、7977.0 元/平方

米和 3244.0 元/平方米，同比分别下降 22.2%、26.6%和 3.7%。

尽管土地市场整体低迷，但一线及强二线城市优质宅地热度显著走

高、竞争激烈，多宗高溢价地块集中成交。据媒体报道，4月上海、深圳、

杭州等城市频现高价成交地块：上海徐汇长桥地块经 82 轮竞价，以 87150

元/平方米的楼面价、25.0%的溢价率，由招商蛇口以 33.0 亿元竞得；深

圳龙华区地块经 60 轮竞价，以 30994 元/平方米的楼面价、40.2%的溢价

率，由天健地产以13.8亿元竞得；杭州滨江区地块经127轮竞价，以41108
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元/平方米的楼面价、46.8%的溢价率，由华润置地旗下公司以 39.5 亿元

竞得；杭州萧山区地块经 43 轮竞价，以 36170 元/平方米的楼面价、57.3%

的溢价率，由绿城与滨江联合体以 26.1 亿元竞得。我们认为，行业持续

下行背景下，优质资产稀缺性进一步凸显，推动各城市土地市场分化加

剧，同时，房企之间分化亦持续加剧，优质资产进一步向央国企集中。

图表 11-12：2026年 4月土地市场成交量价持续萎缩

数据来源：Wind，东方金诚

图表 13-14：2026年 4月二线城市仍是成交主力

数据来源：Wind，东方金诚

三、政策端

4月以来，多地持续推动购房政策优化落地。2025 年底及 2026 年 2

月北京、上海相继放宽限购措施，带动一线城市楼市阶段性回暖。2026
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年 4月底深圳亦跟进放宽限购措施，并同步调整公积金贷款额度；同时，

作为首个全面放宽限购的一线城市，广州也对公积金贷款额度进行了配

套调整。具体来看，本轮深圳限购调整聚焦福田区、南山区和宝安区新

安街道等核心限购区域：深户家庭限购套数增加 1套至 3套，社保/个税

满 1年的非深户家庭限购套数增加 1套至 2套；同时，持《深圳经济特

区居住证》的非户籍家庭也可在核心区购买 1套住房。除深圳、广州外，

苏州、武汉、珠海等地区也同步对公积金贷款额度进行了上调。

引导实际房贷利率进一步下行，是推动房地产行业止跌回稳的关键

所在。然而，当前商业贷款利率已处于历史低位，继续下调将加剧银行

净息差收窄压力。在此背景下，上调公积金贷款额度成为弥补商贷利率

下调空间不足、降低购房成本的有效手段。目前 5年期以上公积金贷款

利率为 2.60%，较 3.05%的商贷利率低 45 个基点，成本优势显著。公积

金贷款额度大幅上调，能直接降低购房成本、释放积压需求，有望带动

相关地区楼市实现阶段性回暖。不过，楼市长期趋势性回暖，仍有赖于

持续的政策支持与市场信心修复。

图表 15：截至目前一线城市购房相关政策

城

市

公积金贷款 商业贷款
限购政策

首付比例 贷款利率 贷款额度 首付比例 贷款利率

北

京

首套：20%
二套：25%

首套：

5年（含）以下 2.1%；

5年以上 2.6%
二套：

5年（含）以下：

2.525%；

5年以上 3.075%

15万元/缴存一年，首套

最高 120万元，二套最高

100万元,多子女家庭可

上浮 40万元。

首套：15%
二套：20%

首套/二套：
LPR-45BP
（3.05%）

五环内：限购 2套，多孩家庭限购 3套；

社保/个税满 2年的非京籍限购 1套。

五环外：京籍和社保/个税满 1年的非京籍

不限套数。

上

海

首套:20%
二套：

25%/20%（分

区域）

首套最高额度 240万元，

二套最高 200万元。多子

女家庭和购买绿色建筑

分别可再上浮 20%和

15%。

首套：15%
二套：
25%/20%
（分区域）

首套/二套：
LPR-45BP
（3.05%）

沪籍外环内限购 2套，非沪籍社保/个税满

1、3年外环内分别限购 1套、2套，外环

外均不限购；持《上海居住证》满 5年，

全市范围限购 1套。

广

州

首/二套：20%
保障房：15%

个人/家庭最高分别为

100万元、200万元。一/
二星级绿色建筑上浮

10%、20%，“好房子”

上浮 30%；一/二/三孩家

庭分别上浮 10%、40%、

50%。

首套/二套：
15%

取消房贷利

率下限
全面取消限购措施
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深

圳

首/二套：20%
保障房：15%

个人最高 70万元，家庭

最高 130万元。首套上浮

60%，初婚初育家庭上浮

50%，多子女家庭上浮

70%，保障房上浮 40%。

首套：15%
二套：20%

首套/二套：
LPR-45BP
（3.05%）

核心限购区域1：深户限购 3套；社保/个
税满 1年的非深户限购 2套；持《深圳经

济特区居住证》 限购 1 套；一般限购区

域：深户和社保/个税满 1年的非深户不限

套数；无社保/个税证明的非深户限购 2
套；盐田区、大鹏新区不限购。

数据来源：公开资料，东方金诚

1 核心限购区域：福田区、南山区和宝安区新安街道；一般限购区域：罗湖区、宝安区（不含新安街道）、龙岗区、龙华区、

坪山区、光明区。
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