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大势点评

乍暖还寒迷人眼乍暖还寒迷人眼乍暖还寒迷人眼乍暖还寒迷人眼 逆风而动稳为先逆风而动稳为先逆风而动稳为先逆风而动稳为先

————————2019201920192019年年年年 1111季度房地产市场分析与全年展望季度房地产市场分析与全年展望季度房地产市场分析与全年展望季度房地产市场分析与全年展望

国信宏观经济与房地产研究组

2019年一季度，随着地方及全国两会陆续召开，房地产调控主线更加清晰化，“以
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稳为主，一城一策”成为2019年房地产调控的政策主基调。中央坚持住房居住属性、紧

盯房地产金融风险、分类指导、稳步推进房地产税立法。各城市结合当地房地产市场运

行现状，积极落实主体责任和一城一策，双向微调房地产政策，防止楼市大起大落。

市场表现上，一季度我国房地产市场总体保持平稳，住宅销售平稳回落，房价基本

稳定，市场预期趋于理性。但部分热点城市住宅销售回暖、土地市场热度回升。

展望未来，在强化“逆周期调节”相关政策的引导下，预计市场整体以稳中有落为

主要特征，房地产主要指标在箱体范围内保持小幅波动，房地产投资、企业资金来源、

新开工面积等指标保持个位数增长，房屋销售和土地购置延续下跌的可能性较大。

一、宏观经济开局良好，房地产政策双向微调频率加快

2019年一季度，随着供给侧结构性改革持续深化，“六稳”政策加快落地，我国经

济运行开局平稳、稳中有进，多数指标好于预期，积极因素逐渐增多。服务业运行总体

平稳，产业结构不断优化，市场信心明显提升，新旧动能转换加快实施，改革开放继续

有力推进。

在房地产政策层面，中央坚持住房居住属性、紧盯房地产金融风险、分类指导、稳

步推进房地产税立法。特别是全国“两会”期间，住建部部长王蒙徽提出的五个“坚持”，

是2019年房地产调控的重点。具体是，第一，坚持住房的定位，房子是用来住的，不是

用来炒的。第二，坚持完善“两个体系”，一是住房的市场体系，二是住房保障体系。

第三，坚持落实城市主体责任，因城施策、分类指导，不断完善市场监测预警和考核评

价机制，特别是要把稳地价、稳房价、稳预期的责任落到实处。第四，坚持调结构、转

方式，特别是要大力培育和发展住房租赁市场，重点解决新市民的住房问题。第五，保

持政策的连续性和稳定性，防止大起大落。

在地方层面，各城市结合当地房地产市场运行现状，积极落实主体责任和一城一策，

把握政策微调节奏和出台时机，防止楼市大起大落。针对当前房地产市场分化持续加剧，

各地冷热不均的特征，各地的房地产政策调整呈现出双向微调的态势。部分热点城市继

续加强调控、提高门槛、稳定房价，如海口暂停向企事业单位出售商品住宅，长沙、汕

头等城市提高公积金贷款资格、将贷款规模与实际缴存余额挂钩，石家庄暂停发放住房

公积金异地贷款，成都、北京国管公积金贷款实行“认房又认贷”，长沙取消二套房契

税优惠政策等。

与此同时，部分房价上涨压力不大的城市则对部分调控政策进行了松绑。例如，北

京、银川简化公积金提取手续，福州调高公积金提取额度，广州放宽异地购房提取公积

金；东莞调整二手房交易个税等。在人才政策上，多个热点城市继续加码人才政策，包

括南京、大连、西安、杭州、石家庄、海口在内的多个城市在人才落户、购房补贴、生

活补贴、配套保障等各个方面都加大了引进力度。如，石家庄全面放开城镇落户限制，

西安购房落户不再受社保年限限制，海口进一步放宽人才落户条件，杭州对在杭州工作

并缴纳社保的全日制大学专科及以上人才可直接落户等。
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二、房地产市场运行特征分析

1.1.1.1.销售略有改善，中部地区形势相对较好销售略有改善，中部地区形势相对较好销售略有改善，中部地区形势相对较好销售略有改善，中部地区形势相对较好

2019年1季度，商品房销售延续负增长，但降幅有所收窄。具体看，全国共销售商

品房29829万平方米，下降0.9%，降幅较上年四季度当季减少1.1个百分点。

分地区看，东部地区下降明显；中西部地区整体保持增长，但增幅与2018年全年相

比均有不同程度回落；东北地区销售面积增速由负转正，但增幅较低。

具体看，东部地区完成销售面积1.16亿平方米，下降6.8%，其中北京、天津、河北、

福建等省市保持增长，特别是北京和天津，增幅分别达到87.2%和27.3%，其余7个省市

均保持下跌，其中海南、浙江、上海跌幅较大，超过10个百分点。

中部地区实现销售面积8496万平方米，增长2.8%。地区内各省份涨多跌少，只有安

徽和湖南两个省出现下跌，其余省份均保持增长。其中河南增速最快，增长13.2%，其

次是山西省，增长8.1%。湖南省销售面积跌幅在区域内最大，下降10.1%。

西部地区实现销售面积8736万平方米，增长4.3%。地区内各省市区涨跌出现明显分

化，青海、云南增速超过10%，分别增长25.6%和12.5%，西藏、新疆、重庆则出现负增

长，分别下降36.6、9.0和8.3个百分点。

东北地区实现销售面积960万平方米，同比小幅上涨0.3%。其中吉林和黑龙江保持

增长，辽宁出现下降。

2.2.2.2.房地产开发投资保持韧性，延续高增长态势房地产开发投资保持韧性，延续高增长态势房地产开发投资保持韧性，延续高增长态势房地产开发投资保持韧性，延续高增长态势

一季度，房地产开发投资共完成23803亿元，同比增长11.8%，增速较上年同期加快

1.4个百分点。从房屋类型构成上看，商品住宅投资增长最快，完成投资17256亿元，增

长17.3%，办公楼和商业营业用房延续负增长，但办公楼降幅有所收窄，商业营业用房

降幅仍然较大，接近10个百分点。

从建筑构成上看，土地购置费有所降温，增速较上年明显放缓，建筑工程开始接力。

从贡献率上看，土地购置费和建筑工程对房地产开发投资的贡献率分别达43.6%和

67.9%，是拉动投资增长的主力。

分区域看，东北地区和西部地区投资增长最快，分别完成投资547和4901亿元，增

长21.8和18.9个百分点。东部地区次之，完成投资13540亿元，增长10.3%。中部地区增

长最慢，完成投资4816亿元，增长8.4%。

3.3.3.3.全国房价涨幅有所回落，但部分城市房价上涨压力仍然加大全国房价涨幅有所回落，但部分城市房价上涨压力仍然加大全国房价涨幅有所回落，但部分城市房价上涨压力仍然加大全国房价涨幅有所回落，但部分城市房价上涨压力仍然加大

在政策和预期的共同引导下，2019年一季度全国房价涨幅出现不同程度的回落。从

全国整体来看，一季度全国商品房平均销售价格为9065元/平方米，比上年同期上涨557

元，涨幅为6.5%，与上年同期涨幅基本持平，但比2018年全年涨幅回落4.2个百分点。

其中，商品住宅平均销售价格为8954元/平方米，同比上涨8.2%，涨幅较2018年全年回
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落4个百分点。

分地区看，东部地区商品房平均销售价格绝对值和涨幅均保持高位，分别为12588

元和9.4%；东北地区均价次之，但涨幅最低，涨幅为2.5%；中西部地区价格涨幅居中，

分别上涨7.2%和7.8%。商品住宅均价则表现出与商品房均价不同的特征，西部地区涨幅

最高，平均上涨12.3%，东北地区最低，平均上涨5.8%。

在全国平均房价涨幅有所回落的同时，不同城市间分化显著，部分城市房价上涨压

力较大。根据国家统计局发布的70个大中城市房价指数数据，3月份70个大中城市新建

商品住宅价格同比均保持上涨，无一下跌。从环比指数看，仅有4个城市环比保持下跌，

下跌城市个数较2月份减少5个，环比上涨城市个数达到65个，比上月增加8个。尤其值

得注意的是，部分城市同比和环比涨幅较高，如西安、呼和浩特、大理、贵阳、丹东、

秦皇岛、徐州、石家庄、济南、海口、昆明、哈尔滨、襄阳等13个城市3月份同比涨幅

超过15%，丹东、锦州、常德、秦皇岛、大理、石家庄、平顶山、北海、宁波等9个城市

环比涨幅超过1%。

4.4.4.4.土地购置面积降幅明显，地价涨幅放缓土地购置面积降幅明显，地价涨幅放缓土地购置面积降幅明显，地价涨幅放缓土地购置面积降幅明显，地价涨幅放缓

2019年一季度，全国房地产企业共购置土地2543万平方米，同比下降33.1%，与2018

年全年购置土地增长14.2%形成鲜明对比，表明当前企业土地购置意愿较弱。土地成交

价款为1194亿元，同比下降27%。

根据自然资源部中国国土勘测规划院全国主要城市地价监测报告的数据，2019年一

季度全国地价总体水平温和上行，各类用地价格增速放缓。一季度，全国主要监测城市

地价总体水平为4381元/平方米，商服、住宅、工业地价分别为7665元/平方米、7173元

/平方米和841元/平方米。综合、商服、住宅、工业地价同比增速依次为5.72%、4.45%、

7.73%、3.49%，较上一季度均有所下降，但住宅地价在各类用地中涨幅依然最高。分区

域看，长三角地区、西部地区及二线城市住宅用地价格环比增速加快，其余区域住宅地

价增速放缓。

另据国信房地产信息网土地市场库的数据，2019年1季度全国经营性用地招拍挂成

交面积为51343万平方米，同比下降4.6%，其中，住宅类用地成交16318万平方米，同比

下降10.6%。这是土地招拍挂成交面积继上个周期（2014-2016年）持续3年下跌后再次

出现负增长，其未来走势值得关注。从土地招拍挂成交价款看，1季度全国招拍挂成交

土地金额为11587亿元，同比下降12.7%，其中住宅类用地成交金额为9019亿元，同比下

降9.1%。

5.5.5.5.房屋建设进度加速，新开工面积保持较快增长房屋建设进度加速，新开工面积保持较快增长房屋建设进度加速，新开工面积保持较快增长房屋建设进度加速，新开工面积保持较快增长

2019年1季度，全国商品房施工面积和新开工面积增速均有不同程度的回升。其中，

商品房施工面积为69.94亿平方米，同比增长8.2%，增速比上年同期加快6.7个百分点，

商品房新开工面积为3.87亿平方米，同比增长11.9%，增速比上年同期加快3.1个百分点。

商品房建设速度加快主要有两方面的原因：一是当前企业融资成交有所下降，企业资金



房地产开发统计资料 房地产动态 2019 年第 9期

9

链压力下降，在建项目的复工率较高；二是当前尽管市场博弈加剧，但随着各地房地产

政策微调的加速，市场销售环境有所改善，房地产企业加快建设进度并尽早转入销售环

节成为多数企业的首选。

6.6.6.6.房地产企业资金来源增速上升，房地产贷款增速回落房地产企业资金来源增速上升，房地产贷款增速回落房地产企业资金来源增速上升，房地产贷款增速回落房地产企业资金来源增速上升，房地产贷款增速回落

1季度，全国房地产企业资金来源小计达38948亿元，同比增长5.9%，增速较上年同

期加快2.8个百分点。分渠道看，国内贷款增速由负转正，个人按揭贷款增速由负转正，

企业自筹资金增速有所放缓，定金及预收款增速基本与上年同期持平。

根据央行的金融机构贷款投向数据，一季度末，全国房地产贷款余额为40.52万亿

元，同比增长18.7%，增速较上年同期回落1.6个百分点。其中，当年净增量为1.82万亿，

占同期各项贷款增量的31.4%，比上年同期低7.9个百分点。一季度末，房地产开发贷款

余额为10.85万亿元，同比增长18.9%，增速比上年末低3.7个百分点，其中，保障性住

房开发贷款余额4.55万亿元，同比增长20.2%，增速比上年末低9.3个百分点。个人住房

贷款余额26.87万亿元，同比增长17.6%，增速比上年末低0.2个百分点。

……


