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上半年行业数据点评：房地产波动中筑底转型

导读：成交规模波动中改善，价格降幅整体收窄，去库存取得积极成效

文/马千里

7 月 15 日上午，国家统计局如期发布 2025 年上半年宏观经济和房地产数据。经济层面，国民

经济顶住压力、迎难而上，经济运行总体平稳、稳中向好，生产需求稳定增长，就业形势总体稳定，

社会大局保持稳定。

地产行业方面，各地因城施策出台相关措施推动房地产止跌回稳。从统计数据来看，相关政策

措施成效明显，上半年房地产虽然有所波动，但总体上还朝着止跌回稳的方向迈进。市场交易量同

比降幅较 2024 年全年有所改善，市场价格降幅整体收窄。对于上半年的房地产行业运行情况，统计

局发言人的解读为：“房地产筑底需要一个过程，在筑底和转型阶段相关指标有所起伏波动是正常

的，这也需要我们下更大力度推动房地产市场止跌回稳。”

上半年宏观经济稳中向好，宽松货币政策服务实体经济高质量发展

2025 年上半年，各地区、部门贯彻中央决策部署，有效实施更加积极有为的宏观政策，国民经

济顶住压力、迎难而上，经济运行总体平稳、稳中向好，生产需求稳定增长，就业形势总体稳定，

社会大局保持稳定。具体来看：

第一，GDP 增长与预期持平。初步核算，上半年国内生产总值 660536亿元，按不变价格计算，

同比增长 5.3%。第二，居民收入平稳增长。上半年城镇居民人均可支配收入 28844元，同比名义增

长 4.7%，实际增长 4.7%。第三，工业生产较快增长，装备制造业和高技术制造业增势良好。上半

年，全国规模以上工业增加值同比增长 6.4%。其中装备制造业增加值同比增长 10.2%，高技术制造

业增加值增长 9.5%。第四，市场销售增速回升，消费升级类商品销售形势较好。上半年，社会消费

品零售总额 245458亿元，同比增长 5.0%，比一季度加快 0.4个百分点。体育娱乐用品类、金银珠宝

类商品零售额分别增长 22.2%、11.3%。第五，固定资产投资继续扩大，制造业投资增长较快。上半

年，扣除房地产开发投资，全国固定资产投资增长 6.6%。基础设施投资同比增长 4.6%，房地产开发

投资下降 11.2%。第六，货物进出口持续增长，贸易结构继续优化。上半年，货物进出口总额 217876

亿元，同比增长 2.9%。其中，出口 130000亿元，增长 7.2%；进口 87875亿元，下降 2.7%。第七，

就业形势总体稳定，城镇调查失业率略有下降。上半年，全国城镇调查失业率平均值为 5.2%，比一

季度下降 0.1个百分点。6月份，全国城镇调查失业率为 5.0%。

从 6 月金融数据来看，M1 同比增长 4.6%，同比增速创下近一年新高。M2 同比增长 8.3%，较上

月同比增速加快 0.4 个百分点。自 2025 年以来，M1-M2 剪刀差持续震荡回落，6 月份已经降至 3.7

个百分点，居民消费意愿持续提振。5 月份潘功胜行长宣布的一揽子共 10 项货币政策措施，包括下

调政策利率，降低结构性货币政策工具利率和个人住房公积金贷款利率等，已在 1 个月内全部实施
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落地。6 月份财政部、央行多次发声促进消费，财政部财年报告明确，将根据形势变化及时推出增

量储备政策，着力稳就业、稳企业、稳市场、稳预期，全力巩固经济发展和社会稳定的基本面。

央行披露金融统计数据显示，上半年人民币贷款增加 12.92 万亿元，其中住户中长期贷款增加

1.17 万亿元。据此推算，6 月末居民中长期贷款同比增长 3.6%，为 2025 年上半年新高。1-6 月，新

发放的个人住房贷款利率约 3.1%，比上年同期低约 60 个基点。

房地产市场资金来源有所改善。在“白名单”政策以及房地产市场销售回暖的带动下，房地产

企业化债工作有序推进。房企到位资金同比降幅比去年同期收窄 16.4 个百分点，比去年全年收窄

10.8 个百分点，其中国内贷款同比增长 0.6%，去年国内贷款下降 6%左右。当前房地产新房市场虽

然仍面临诸多挑战，但得益于积极的金融和财政政策支持，在大量以旧换新补助、二手房市场活跃

度提升的支持下，居民消费指标仍在持续向好。而发展消费所带来的经济复苏和居民生活改善意愿

的恢复，也将利好房地产市场持续向新向好，成为需求侧稳市场的重要助力。

新房成交规模季节性环比量增，典型城市开盘去化率稳中有升

6 月份，随着年中营销季的到来，新房交易规模如期环比回升。克而瑞百城数据显示，6月各能

级城市新房交易规模均环比增长。其中北京、武汉、苏州等城市环比增长超过 30%。就上半年成交

总量来看，北京、深圳、青岛、成都、武汉、昆明、南宁等城市均实现同比正增长。市场热度亦有

所升温，30 个重点城市 6月平均开盘去化率为 41%，同比增长 11 个百分点。成都、杭州、天津、重

庆、合肥、长沙等城市 6月开盘去化率超过六成，市场中频频迎来“网红盘”入市，得益于高品质

住宅新规优势，郑州招商嵩雲序、厦门海沧中心 TOD璞盛等项目均实现了单月超 200 套的去化。

根据国家统计局公布数据推算，6 月全国新建商品房销售面积 1.05 亿平方米，销售额 1.02 万亿

元，分别环比增长 49.4%和 43.8%，这一环比增幅为 2020 年以来的第二高，仅次于 2024 年同期。受

2024 年 6 月基数环比大幅上涨影响，2025 年 6 月商品房销售面积同比下降 5.5%，降幅较 5 月份扩

大了 2.2 个百分点。库存指标方面，6 月商品房待售面积环比下降 479 万平方米，连续四个月减少，

行业库存压力持续减轻。

2025 年 6 月，中央部委多次明确发声稳市场。6 月 13 日国务院会议指出，将更大力度推动房地

产市场止跌回稳。6 月 23 日央行明确，将着力推动已出台金融政策措施落地见效。预计下半年地方

政府将加快落实上半年中央下达的城市更新任务，并加快落实供给侧管理，在对房地产已供土地和

在建项目进行摸底的基础上，进一步优化现有政策，加大存量商品房和存量土地盘活力度。在优化

购房信贷支持、高品质住房建设、加强税费优惠购房补贴等政策的基础上，进一步加强城市更新落

地，兼顾居民居住条件改善和稳定增量住房需求规模；并加快专项债回购土地的落地进度，改善行

业库存压力，从供求两方面共同促进行业达成新的供求平衡，为下半年新房市场销售规模筑底提供

更多支持与动力。
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全国月度商品房销售面积、销售金额（单位：万平方米、亿元）

备注：自 2023年 4 月起，统计局修订了房地产数据累计同比数据的统计口径，与统计局往期发布数据不可比

数据来源：国家统计局

房价同比降幅整体继续收窄，上海、合肥等 6市连续 4个月环比上涨

2025 年 6 月，70 个大中城市新房和二手房价同比降幅延续了 2024 年四季度以来的收窄趋势。6

月份，一线城市新建商品住宅销售价格同比下降 1.4%，降幅比上月收窄 0.3个百分点。其中，上海

上涨 6.0%，北京、广州和深圳分别下降 4.1%、5.1%和 2.5%。二、三线城市新建商品住宅销售价格

同比分别下降 3.0%和 4.6%，降幅分别收窄 0.5个和 0.3个百分点。值得注意的是，上海、杭州、合

肥、长沙、南宁、乌鲁木齐等 6 市新房价格已经连续 4 个月环比上涨，其中上海更是连续上涨超过

3 年。少数核心城市已经在价格指标上率先实现市场的阶段性筑底，并成为了稳定行业信心的重要

风向标。

环比来看各能级城市房价仍在小幅回落，一线城市新建商品住宅销售价格环比下降 0.3%，降幅

比上月扩大 0.1 个百分点。其中，上海上涨 0.4%，北京、广州和深圳分别下降 0.3%、0.5%和 0.6%。

二、三线城市新建商品住宅销售价格环比分别下降 0.2%和 0.3%，降幅均与上月相同。

2025 年 6 月以来，在中央积极扩大内需提振消费的同时，地方也在持续加强信贷扶持和购房补

贴等稳市场政策，典型如深圳、珠海等六市推进公积金贷款互认, 杭州允许公积金支付首付款，无

锡滨湖区推出“苏超”票根购房补贴最高 5 万元等。从 6 月份统计局最新披露房价走势来看，新房

价格虽然仍在环比下行，但下降速度明显趋缓，各能级环比降幅均在 0.3%以内，整体同比降幅也得
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以继续收窄。并且有少部分城市已经实现了连续多月的房价环比上涨，随着越来越多城市逐步形成

新的供求平衡关系，预计下半年 70 城房价指数也将显现出更多明确的筑底信号。

图：近一年 70 城新建商品住宅和二手住宅价格同比指数走势及环比上升城市数量

说明：房价指数同比变化按公布各城市数值的算术平均计算

数据来源：国家统计局

新开工降幅显著收窄，供给侧迎来筑底信号

1—6月份，房地产开发企业房屋施工面积 633321万平方米，同比下降 9.1%。其中，住宅施工

面积 441240万平方米，下降 9.4%。房屋新开工面积 30364万平方米，下降 20.0%。其中，住宅新开

工面积 22288万平方米，下降 19.6%。

6 月份新开工规模 7180 万平方米，同比下降 9.4%，同比降幅收窄 9.9 个百分点。新开工规模同

比降幅的收窄，一方面是由于 2025 年上半年各地成交了大量的高质量宅地，再加之重点城市城市更

新的推进，随着相关保障房、安置房项目建设进度的推进，也带来了部分新开工面积；另一方面也

说明当前供给侧规模调整迎来了筑底信号，在连续 3 年的供给侧紧缩之后，2025 年上半年房地产新

开工面积已经不足 2021 年同期的三成，低于同期商品房销售面积 1.5 亿平方米，为维持基本的新项

目开发规模，较 2023、2024 年同期相比，2025 年新开工规模更加接近供给侧调整的底部。2025 年

年中新开工同比降幅收窄，亦可视为现阶段房地产筑底信号之一。



版权所有©克而瑞集团·研究中心 6/ 9

克而瑞快评

房地产开发企业新开工面积月度走势（单位：万平方米）

备注：自 2023年 4 月起，统计局修订了房地产数据累计同比数据的统计口径，与统计局往期发布数据不可比

数据来源：国家统计局

2025 年 6 月，房屋竣工面积 4182万平方米，同比下降 1.7%，降幅收窄 17.8个百分点。不到 2%

的单月同比降幅，是 2024 年以来的最低值，与新开工面积同比降幅的收窄相似，单月竣工面积接近

持平的表现，说明供给侧调整正在接近阶段性底部。另一方面，也在侧面说明各地对于企业融资、

保交房等政策的有效落地，行业化险进度正在稳步推进。

房地产开发企业竣工面积月度走势（单位：万平方米）

备注：自 2023年 4 月起，统计局修订了房地产数据累计同比数据的统计口径，与统计局往期发布数据不可比

数据来源：国家统计局
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开发投资同比降幅扩大，行业降库存进度持续推进

上半年全国房地产开发投资 46658亿元，同比下降 11.2%，降幅较前 5 月扩大 0.5 个百分点。6

月房地产开发投资 10424亿元，同比下降 12.9%，降幅较 5 月扩大了 0.9 个百分点。

与开发投资的下行同步，2025年以来土地供求规模延续同比收缩。上半年全国土地成交建面 2.8

亿平方米，仅为同期新房成交量的 61%。增量新开发土地的减少，存量土地库存的持续去化，使得

房地产行业投资规模持续下行，与之相应的库存压力也在同步减轻。

随着行业逐步走向新的供求平衡点，在调降库存规模的同时，房地产开发规模也在经历“减负”

的过程，并且受到往期开发和已售项目的影响，开发指标也会存在一定滞后性。就历史行业投资-销

售数据比例来看，在房地产投资回落到与商品房销售规模更加匹配的水平之前，该指标调整还将持

续一到两年时间。

全国房地产开发投资额月度走势（单位：亿元）

备注：自 2023年 4 月起，统计局修订了房地产数据累计同比数据的统计口径，与统计局往期发布数据不可比

数据来源：国家统计局

综上，我们给出如下判断：

近年来各地对于新增宅地供给规模的有效控制，使得 2025 年房地产市场已经全面进入供小于求

的新阶段。但控制新增宅地规模、促进库存下降的另一面，则是优质新增供给规模的不足，导致行

业成交规模的稳定性难以保证。为了进一步做大需求面的基本盘，在继续加强高品质住宅建设的同

时，预计下半年将进一步加大城市更新的推进力度。各地将进一步落实发改委最新要求，抓紧当前

城镇化动力仍然较强的关键时期，高质量推进新型城镇化，通过大力发展各类保障房和安置房，一

方面稳定需求基本面，兼顾居民生活条件改善和相应投资规模的稳定；另一方面加快处置闲置土地

和存量宅地，促进供求平衡，建立行业发展新模式。
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预计 2025 年下半年房地产行业数据将迎来更多积极变化：随着更多高品质住宅的推出，在新房

产品的更新换代、以及各地有效控制新房供应规模的助推下，新房价格有望加快筑底。成交规模方

面，当前各地虽已在加速发展城市更新，寻求更多稳定市场规模的锚点，但受项目开发进度的客观

限制，实际见效仍需等待一段时间。再加之优质新房供给规模限制，以及发展高品质住宅对存量销

售项目的影响，下半年新房成交规模的稳定仍将面临一定挑战。但是对于 2024 年末以来出让了大量

优质宅地的核心城市而言，随着相应住宅项目的持续上市，新房市场仍有望维持高位，并成为下半

年新房市场交易规模的企稳向好的“压舱石”。库存规模方面，各地公布的土地回购收储计划将在

下半年陆续进入实施阶段，随着相应专项债的陆续发行，行业待售面积、未开发土地面积等库存指

标均有望加快转好。投资开工方面仍将延续阶段性低位，不过从年中新开工、竣工降幅收窄的情况

来看，下半年同比指标有望出现更多的积极的筑底信号。基于 6 月份以来国务院、发改委、央行、

财政部、统计局等中央部委多次明确“加力稳市场”的政策信号来看，2025 年下半年房地产将迎来

更多稳市场政策的全面落地，加快构建发展新模式，助力行业朝着止跌回稳的方向继续迈进。
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