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热点城市销售回暖

从销售端数据看，全国商品住宅销售
额、销售面积的同比降幅已连续 7 个月收
窄，居民的置业信心正在持续修复。

截至发稿，国家统计局暂未披露2024年
12月的销售数据，2024年1-11月，全国新建
商品房销售面积 8.6 亿平方米，同比下降
14.3%，新建商品房销售额 8.5 万亿元，同比
下降 19.2%，商品房销售面积累计同比降幅
已连续 6 个月收窄，销售额累计降幅连续 7
个月收窄。其中，1-11 月商品住宅销售面
积同比下降 16.0%，商品住宅销售额同比下
降20.0%，商品住宅累计销售面积、销售额同
比降幅均已连续7个月收窄。

从单月数据而言，2024 年 10 月份以来，
房地产市场交易总体回升，11月份新建商品
房销售情况进一步改善，11月份当月销售面
积和销售额都实现正增长，分别增长 10.2%
和6.8%。

业内认为，销售市场数据的好转，是本
轮房地产市场止跌回稳的先行指标。销售
向好，对于量价关系、供求关系等调整优化
都具有积极的作用。

热点城市受新政影响，销售回暖明显。
2024 年 11 月，多个重点城市市场在 10 月的
基础上继续保持较高活跃度。新房方面，北
京、上海、深圳、成都、武汉、南京、苏州、青岛
新房销售面积同环比均实现上涨；二手房方
面，深圳 11 月成交量创 2020 年 10 月以来新
高，北京突破2023年4月以来新高，上海、成
都二手住宅成交量均在2.5万套左右。

市场热度仍在延续。仅以上海为例，自
“9·29新政”后，上海二手房月成交量已连续
3个月上涨。

网上房地产数据显示，2024 年 12 月 28
日（周六），上海单日二手房成交 1466 套，超
越 10 月 13 日的 1334 套，创年内二手房单日
成交新纪录。12 月 29 日（周日），成交量仍
维持高位，成交套数 1248 套，周末两日共计
成交套数达 2714 套，亦成为年内成交套数
最多的一个周末。同时，数据显示，12 月的
9 个周末日，二手房（含商业）成交量也全部
破千，日均成交1256套。

根据网上房地产数据统计，截至 2024 年 12
月 30 日，单月上海二手房（含商业）的网签成交
已超过2.8万套，达28862套，环比上涨了6.7%。

业内指出，2024 年 12 月，上海二手房
（含商业）成交量成为年内成交量最高的一
个月，同时创近年来成交量新高。

从新房数据来看，根据中指研究院数

据，2024 年 1-12 月，TOP100 房企销售总额
为 43547.3 亿元，同比下降 30.6%，降幅缩窄
2.3个百分点。其中，10月，房企销售业绩明
显 好 转 ，TOP100 房 企 销 售 额 环 比 增 长
67.5%，同比增长 10.5%，这是 2023 年 6 月以
来首次单月同比转正。12月热度保持高位，
TOP100房企单月销售额环比增长28.86%。

核心城市房价逐步止跌

随着促进房地产市场止跌回稳的各项
政策效果显现，房地产市场交易趋于活跃，
交易价格也出现回稳势头。其中，一线城市
二手房价格已经连续两个月止跌。

国家统计局数据显示，2024 年 11 月份
二手房房价上涨的城市数量正在增加，从此
前的8个变为10个；新房市场同二手房市场
呈现同样特征，价格环比上涨的城市个数由
10月的7个变为17个。

其中，一线城市的龙头带动作用正在不
断加强。数据显示，2024年11月，一线城市
二手住宅销售价格环比上涨0.4%，涨幅与10
月相同。其中，北京、上海和深圳分别上涨
0.9%、0.4%和0.5%，广州下降0.4%。

热点二线城市复苏迹象也不断体现，包
括杭州、宁波、厦门、重庆、成都等地二手房
价格也在2024年11月出现环比上涨。

从市场表现来看，业内人士提到，一线
城市二手房挂牌时长明显缩短，市场的成交
正在加速，当前房价已经处于底部阶段。
2024 年 11 月仅有广州的挂牌时长出现上
升，北上深在政策的持续刺激之下交易量明
显回升，也加快了二手房的去化速度。成交
周期的缩短也是房价“止跌回稳”的前置性
指标，随着成交周期不断缩短，房地产整体
趋于稳定的概率大大增强。

新房市场而言，一线城市新房价格已环
比止跌，二三线城市的跌幅也有所收窄。根
据国家统计局数据，2024年11月份，一线城
市新建商品住宅销售价格环比由上月下降
0.2%转为持平。其中，上海和深圳分别上涨
0.6%和 0.3%，北京和广州分别下降 0.5%和
0.3%。从房价指数上涨 TOP5 城市而言，分
别为杭州、湛江、上海、厦门和成都。

多地频现“地王”，民企入市拿地

随着房地产市场的逐步回暖，市场信心
已逐步传导至土拍市场。

中指研究院数据显示，受供应端缩量影
响，2024 年，300 城宅地成交规模有所下探，
同比下降超两成，土地出让金下降约三成。
但在新政持续显效下，今年三季度以来，上

海、成都、广州、杭州、北京、深圳等核心城市
的土拍逐步升温，多地“地王”再现。

机构监测数据显示，2024年土拍市场整
体维持点状高热、持续分化的趋势。虽然央
国企和地方国资仍是拿地绝对主力，但积极
的信号是，三季度以来不少核心城市地块迎
来民企入市拿地。

其中，北京、深圳宅地出让价格最高纪
录被刷新。2024年12月2日，深圳土地市场
迎来南山区一宗商住地块出让，根据成交结
果，该地块由华润置地和中海组成的联合体
竞得，共计成交总价 185.12 亿元，溢价率超
46%，该地块成交价成功刷新深圳涉宅地块
成交史上总价TOP1位置。

在此之前，北京土拍市场于 2024 年 11
月 29 日迎来一宗组团捆绑的巨无霸地块出
让。该组团地块起拍总价 153 亿元，刷新北
京土地出让历史纪录。最终，该地块由中海
地产以153.32亿元的价格竞得，成交价打破
了北京单笔土地出让金的最高纪录。

从拿地企业来看，央国企及地方国资仍
是拿地绝对主力。根据中指数据初步统计，
2024 年 22 城累计拿地金额中央国企占比
46%，地方国资占比33%，两者合计达79%，较
2023年全年提升4个百分点，仍是拿地主力。

不过，随着楼市的逐步回暖，除了前述
央国企大手笔拿地外，民营房企也开始入市
以示投资信心。

2024 年 12 月 5 日，广州土地市场迎来 2
宗住宅用地出让，由龙湖和绿城先后竞得，
直接打破了 2024 年广州涉宅地块清一色由
央国企与本地国资摘得的局面。

同日，广州市规划和自然资源局发布的
《连续落子！两家民营房企拍出广州信心！》
一文中显示，此次两家标杆民企先后成功摘
牌，展示了房企对广州土地市场的充足投资
信心，也是市规划和自然资源局积极优化营
商环境紧贴市场精准施策的体现。

为获得优质地块，民营房企也不惜高价
买地。

其中，绿城在2024年的土拍市场中频现
大手笔，接连在上海、杭州、苏州成功拿下

“地王”项目。10 月 22 日，绿城经过 77 轮竞
价后，以34.22亿元竞得杭州上城区地块，地
块溢价率28.55%，折合成交楼面价50717元/
平方米，一举超过杭州此前的宅地单价纪
录，成为杭州新的单价地王。此外，绿城还
在 2024 年 8 月以 48 亿元拿下上海徐汇区地
块，131045 元/平方米的成交楼板价一举成
为全国新的单价地王。

更早前，在 2024 年 3 月的土拍中，绿城

还以总价30.8亿元摘得苏州工业园区地块，
成交楼面价高达65022元/平方米，成功刷新
苏州的单价“地王”纪录。

国内最大的房地产中介平台贝壳也投
身热点城市的土地拍卖活动中。2024 年的
9月20日，贝壳旗下组建的地产团队贝好家
力压十余家房企，以10.76亿元、折合成交楼
面价达 27300 元/平方米拿下成都锦江区金
融城三期H12地块，成功刷新成都楼面地价
纪录。

此外，在 2024 年 12 月 30 日的上海土拍
现场，徐汇龙华地块经过 101 轮竞价触及中
止价，民企宸嘉发展集团有限公司旗下的长
沙宸嘉新昊置业有限公司以 43.824 亿元总
价、装修标准提升至 7000 元/平方米的装修
上限和新增 1840 平方米公共服务设施的代
价竞得地块，溢价率40%，楼板价126011元/
平方米。

与此同时，2024年12月31日，多地开启
年内土地最后一拍，均以火热收官。其中，
杭州 7 宗地块平均溢价率超 30%，最高地块
溢价近 60%，同时，除本土房企绿城、滨江
外，全国性布局的央企中海、招商蛇口积极
补仓；贝好家（贝壳）也首次现身杭州拿地；
此外，成都、上海的地块也均以溢价成交。

中指研究院分析师孟新增在接受采访
时指出，相对于央国企及地方国资，民企拿
地整体相对偏弱，但积极的信号是，三季度
以来不少热点城市迎来民企入市拿地。目
前拿地民企大致可以分成三类：第一类是全
国化布局民企，如龙湖、滨江、绿城、伟星等；
第二类是本地民企，如中天美好、兴耀、建杭
等持续深耕杭州；宁波江山万里在宁波补
仓；远达布局成都；湖南运达落子长沙。第
三类是规模较小民企除自身城市外，积极在
核心城市补仓，如邦泰布局长沙、合肥等。

58安居客研究院研究总监陆骑麟认为，
“9.26政治局会议”提出“要促进房地产市场
止跌回稳”，释放了最强维稳信号。民营企
业参与土地拍卖，主要是基于对当前房地产
市场普遍认同的底部状态。此外，当前楼市
政策对房地产的支持达到了历史性的宽松
程度。综合这两方面因素，部分资金雄厚的
房企逐渐增强了拿地意愿，且这些房企的拿
地活动主要聚焦于核心城市，显示出它们对
经济基础坚实、人口持续流入的城市持有长
期乐观态度。

房企对未来市场信心提升

随着市场回暖，房企对未来市场的信心
也在提升。

近日，滨江集团管理层的表态也释放了
地产行业的积极信号。滨江集团董事长戚
金兴近日公开表示，目前的市场氛围、购房
信心、成交速度均在提升，行业“止跌回稳”
趋势明显，房地产政策已经达到了历史最宽
松的时候。目前，滨江占据天时（最宽松的
政策）、地利（优质城市杭州）、人和（合作优
势和团队优势）。基于此判断，2024 年上半
年滨江“主动卧倒、匍匐前进”，从 6 月份开
始“大决战”。完成“大决战”后，面对到来的
2025年，戚金兴表示，“已经做好马上站起来
的准备，只要现在政策落地有效性更强一
些，就马上站起来。”

央企保利发展则在 2024 年 9 月广州的
土地拍卖活动中，力敌中海、越秀，以117.55
亿元斩获广州天河区南方面粉厂地块，该地
块成为广州土拍楼面价第二高的地块，同时
也刷新了天河区的成交楼面价纪录。彼时，
保利发展回应称，此宗地是中央“止跌回稳”
定调后全国成交的首个地价超百亿地块，保
利发展作为央企，第一时间将“促进房地产
市场止跌回稳”落到实处，致力于以实际行
动促进行业稳健高质量发展，此次拍地也是
传递房地产行业向好的趋势和行业信心的
回归。

58安居客研究院院长张波表示，新地王
的不断出现也预示着房企对未来市场信心
的提升，敢于出手拿地，并且对于优质地块
的渴求度更高，这本身也是在淘汰率不断提
升的房地产市场下，寻找更多的确定性。另
一方面，部分民企在当下市场下也积极进入
到土拍市场，也在一定程度上说明大部分房
企并没有选择“躺平”，而是在市场压力持续
的环境下，选择更好的地块，建造更为优质
的产品来赢得市场，并在竞争中取得更好的
成绩。 本报综合消息

“止跌回稳”成为2024年楼市关键词
“止跌回稳”成为2024年楼市关键词。机构监测数据显示，

2024年，全国各地出台楼市政策超780条，无论是需求端、供给端
还是去库存方面，均出台多项“稳地产”政策。从政策关键词看，无
论是“取消限购”“加大补贴”“降低首付比例”，还是“优化土拍规
则”“融资协调机制”“盘活存量”，政策目标均指向“止跌回稳”。

随着各项政策落地显效，房地产市场交易趋于活跃，热点城市
的销售出现回暖；新房、二手房的交易价格也出现回稳势头。与此
同时，市场信心逐步传导至土拍市场。今年三季度以来，核心城市
部分地块竞拍出高溢价，“地王”重出江湖，民营房企也开始入市，
争夺优质地块。


