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房地产市场回暖，调控政策或将收紧
——2020 年 7 月房地产市场走势点评

摘要：

 2020 年 7 月，我国房地产市场持续回暖。

 在供给端，土地交易持续升温，房地产投资增速持续

提高。在需求端，房屋销售与房屋价格总体温和上涨，

区域走势出现分化。

 房地产企业融资规模有所上升，经营分化加剧。

 房地产政策方面，中央再次强调“房住不炒、因城施

策”的总体调控思路。下半年房地产市场将总体保持

平稳。
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权为中国工商银行城市金融研究所所有，仅供内部参阅，未经作者书面许可，任何机构和个人不得以任何形式翻版、复

制、刊登、上网、引用或向其他人分发。
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一、供给端：土地市场升温，房地产投资持续增长

房地产投资持续增长。1至 6月，全国房地产累计投资 6.27 万亿，累计同

比增速达 1.9%。年内累计增速首次由负转正，“V形”反弹态势明显。分项目看，

不同类型投资出现分化。住宅类投资迅速增长，6月累计投资额达 4.64 万亿，

累计同比增长 2.6%；商业营业用房投资继续回升，累计投资额达 5850.29 亿元，

累计同比下降 5.4%，降幅较上月收窄 1.5 个百分点；办公楼累计开发投资

2727.49 亿元，累计同比下降 3.1%，降幅较上月扩大 1.9 个百分点。

图 1、 房地产开发投资增速（1999M07-2020M06）

土地市场升温，成交溢价率创新高。6月，全国 100 大城市土地成交 1642

宗，较上月增加 274 宗，同比增加 50%；成交面积 7980.69 万平米，较上月增

加 2150.84 万平米，同比上升 53%；成交土地总价 5512.34 亿元，较上月增加

1068.97 亿元，同比上升 40%；成交土地溢价率达到 16.2%，为 2019 年 8 月以

来最高值。分地区看，一线城市土地交易有所放缓，二三线城市土地交易持续

升温。6月，一线城市土地成交 66 宗，成交面积 530 万平米，成交金额达 601

亿元，环比分别增长-16.5%、76.7%和-37.9%；二线城市土地成交 739 宗，成交
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面积 3536 万平米，成交金额达 2782 亿元，环比分别增长 37.1%、42.5%和 35.2%；

三线城市土地成交 837 宗，成交面积 3915 万平米，成交金额达 2130 亿元，环

比分别增长 12.3%、28.4%和 50.2%。

表 1、 100 大中城市土地交易情况

土地成交数量 土地成交面积 土地成交金额

水平值

（宗）

环比

（%）

水平值

（万平米）
环比（%）

水平值

（亿元）

环比

（%）

总体
5月 1,363 0.8 300 -13.0 4,443 -4.8

6 月 1,642 20.5 530 36.9 5,512 24.1

一线 城市
5月 79 43.6 300 13.5 968 49.3

6 月 66 -16.5 530 76.7 601 -37.9

二线 城市
5月 539 -12.5 2,482 -18.6 2,057 -17.9

6 月 739 37.1 3,536 42.5 2,782 35.2

三线 城市
5月 745 9.4 3,048 -10.0 1,418 -6.4

6 月 837 12.3 3,915 28.4 2,130 50.2

资料来源：WIND

二、需求端：量价齐升，需求持续回暖

截至 7月，一年和五年期 LPR 利率分别为 3.85%和 4.65%，比年初下降 0.3

和 0.15 个百分点，首套房贷平均利率为 5.26%，较年初已下降 0.25 个百分点，

带动房市需求持续回暖。

全国房屋销售加速上涨。6月，全国商品房累计销售面积达 6.94 亿平米，

累计同比-8.4%，降幅较上月收窄 3.9 个百分点；累计销售金额达 6.69 万亿，

累计同比-5.4%，较上月收窄 5.2 个百分点。购房需求回暖带动商品房去化周期

持续下降。6月全国商品房去化周期1约为 3.83 年，是 5年来最低。

房屋价格持续上涨。6月，70 大中城市新建商品住宅价格环比上升 0.6%，

增速较上月提高 0.1 个百分点；二手住宅环比上升 0.3%，较上月上升 0.1 个百

分点。分地区看，不同地区价格走势呈现差异。一线城市房屋价格增速有所放

缓。新建房屋价格环比上升 0.6%，较上月回落 0.1 个百分点。二手商品房价格

1 商品房待售面积/近五年商品房销售均值*12。
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环比上涨 1%，较上月回落 0.1 个百分点；二、三线城市房屋价格加速上涨。6

月，二线城市新建商品住宅价格环比增速达 0.9%，较上月增加 0.3 个百分点。

二手商品住宅价格环比 0.5%，较上月增加 0.1 个百分点；三线城市新建商品住

宅价格环比上涨 0.8%，较上月上涨 0.1 个百分点。二手商品住宅价格环比 0.5%，

较上月增加 0.2 个百分点。

图 2、新建商品住宅价格（环比） 图 3、二手住宅价格（环比）

三、房地产企业：经营分化严重，融资规模增加

在疫情影响下，1-7 月房地产企业经营分化严重。一方面，规模较大的企业

更能够充分利用宽松的融资环境，通过加大销售力度，为业绩增长提供支撑。

亿翰智库数据显示，1-7 月全国排名前十房地产企业销售合计 25175.9 亿元，同

比增长 0.2%，排名 11-20 房地产企业销售金额达 11016.1 亿元，同比增长 9.8%；

另一方面，疫情对中小房地产企业造成了较大冲击。1-7 月，全国排名 50-100

的房地产企业销售收入仅为 10170.7 亿元，同比下降 7%。人民法院公告网数据

显示，至今年 6月已有 208 家房地产企业申请破产。

房地产企业融资规模增加。7 月，房地产企业国内信用债融资规模 683.38

亿元，较上月增加 329.78 亿元。信用债平均利率 5.17%，较上月上升 0.45 个百

分点；同时，有多家房企在国际市场发行美元债，发行规模约为 59.9 亿美元，

平均融资成本为 7.84%，较上月持续走低。
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图 4、 房地产企业国内信用债发行情况

四、房地产政策：保持定力，重在保障民生

中央再次强调“房住不炒，因城施策”的总体调控思路。7 月 24 日，韩正

副总理主持召开房地产工作座谈会，强调坚持不将房地产作为短期刺激经济的

手段，坚持稳地价、稳房价、稳预期、因城施策、一城一策，从各地实际出发

采取差异化的调控措施。7月 30 日召开的政治局会议再次强调了以上调控思路。

在此背景下，监管部门和各地政府密集出台措施，房地产调控政策趋紧。例如，

银保监会于 7月 14 日印发《关于近年影子银行和交叉金融业务监管检查发现主

要问题的通报》，再次申明严禁资金违规流向房地产领域；南京、深圳、杭州、

宁波、东莞等前期房价增长较快的城市也于 7 月相继出台房屋限购政策，为房

地产市场降温。

民生住房将成为下半年工作重点。国务院办公厅于 7月 20 日印发《关于全

面推进城镇老旧小区改造工作的指导意见》，要求全面推进城镇老旧小区改造工

作，推动惠民生扩内需，推进城市更新和开发建设方式转型。该意见强调重点

改造 2000 年底前建成的老旧小区，到 2022 年基本形成城镇老旧小区改造制度

框架、政策体系和工作机制。
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五、展望

展望下半年，我国经济向好趋势将更加明显。国内金融环境将保持相对宽

松，流动性合理充裕，将进一步提高房地产需求。但在“房住不炒、因城施策”

的总基调下，政策重心将更偏向住房保障、老旧小区改造等民生领域，各地调

控力度将逐渐收紧。在此背景下，预计土地交易将逐步降温，与保障用房相关

的住宅用地供应将有所增加；土地购置费用及建筑工程投资对房地产投资的拉

动作用将更加明显；疫情对居民收入影响将逐步显现，房屋销售反弹趋势将有

所放缓；房价总体将维持温和上涨，地区分化加大。


