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新房月报|7 月新房成交稳中趋降，一线城市继续

上行

疫 情 后 ， 新 房 市 场 热 度 持 续 提 升 ， 6 月 份 达 到 2018 年 以 来 单 月 成

交 峰 值 ， 进 入 7 月 份 ， 随 着 前 期 积 压 的 需 求 逐 渐 释 放 以 及 部 分 楼 市 过

热 城 市 出 台 调 控 政 策 为 楼 市 降 温 ， 成 交 量 呈 现 回 落 迹 象 。 根 据 诸 葛 找

房 统 计 数 据 显 示 ， 7 月 重 点 40 城 新 房 销 售 面 积 达 2316.7 2 万 平 方 米 ，

环 比 下 跌 3.26 %， 同 比 上 涨 4.65%， 市 场 逐 渐 进 入 稳 步 恢 复 期 。 预 计

后 期 或 有 其 他 楼 市 过 热 城 市 跟 进 调 控 ， 三 季 度 新 房 市 场 热 度 可 能 会 有

所 下 降 。

一、 7 月市 场热 度略有 减退 ，新房 成交小 幅回 落

疫 情 后 ， 尤 其 是 进 入 二 季 度 以 来 ， 市 场 活 跃 度 持 续 回 升 ， 新 房 市

场 一 度 火 热 。 受 到 前 期 积 压 需 求 逐 渐 释 放 以 及 房 企 为 完 成 业 绩 加 大 促

销 的 影 响 ， 6 月 份 达 到 2018 年 以 来 单 月 成 交 峰 值 ， 进 入 7 月 份 ， 市 场

热 度 略 有 下 降 ， 成 交 量 呈 现 回 落 迹 象 。 7 月 诸 葛 找 房 重 点 监 测 的 40 城

新 房 销 售 面 积 为 2316.7 2 万 平 方 米 ， 环 比 下 跌 3.26 % ， 同 比 上 涨

4.65%， 市 场 逐 渐 进 入 稳 步 恢 复 期 。

分 不 同 等 级 城 市 看 ， 7 月 一 线 城 市 新 房 成 交 继 续 上 行 ， 二 线 和 三

四 线 城 市 环 比 均 下 滑 。 根 据 诸 葛 找 房 数 据 显 示 ， 2020 年 7 月 一 线 城 市

新 房 成 交 环 比 上 涨 4.31%， 二 线 、 三 四 线 城 市 新 房 销 售 环 比 分 别 下 跌

5.62%和 2.13 %； 一 线 城 市 同 比 上 涨 8.16 %， 二 线 城 市 同 比 下 跌 1.11%，

三 四 线 城 市 同 比 上 涨 15.15 %。 一 线 城 市 基 本 面 优 异 ， 疫 情 后 变 现 出 良

好 的 恢 复 能 力 ， 新 房 市 场 持 续 回 升 ， 同 环 比 双 双 上 行 。
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表 1： 7 月 不 同 等 级 城 市 新 房 销 售 面 积 变 化 情 况 单 位 ： 万 平 方 米

数 据 来 源 ： 各 地 住 建 委 、 房 管 局 ； 整 理 ： 诸 葛 找 房 数 据 研 究 中 心

从 具 体 城 市 来 看 ， 监 测 的 重 点 40 城 中 22 城 销 售 面 积 环 比 上 涨 ，

延 续 前 期 热 度 ， 18 城 销 售 面 积 环 比 下 滑 。 其 中 一 线 城 市 中 ， 北 京 销

售 面 积 环 比 涨 幅 最 大 ， 达 18.8%， 北 京 进 入 7 月 份 后 随 着 疫 情 逐 步 受

控 ， 新 房 市 场 逐 渐 回 暖 ， 深 圳 涨 幅 为 6%， 7 月 15 日 深 圳 出 台 最 严 新

政 后 ， 市 场 有 所 降 温 ， 涨 幅 相 比 上 月 收 窄 ； 二 线 城 市 中 ， 武 汉 、 西 安 、

南 京 销 售 面 积 涨 幅 位 居 前 三 ， 分 别 为 64.7%、 52.7%、 14.5%； 三 四 线

城 市 中 ， 岳 阳 和 芜 湖 分 别 环 比 上 涨 89.1%和 58.4%， 涨 幅 位 居 一 、 二 ，

湖 州 和 淮 北 分 别 环 比 下 跌 51.3%和 42.8%， 跌 幅 位 居 一 、 二 。

从 同 比 变 化 来 看 ， 7 月 有 26 城 新 房 销 售 面 积 同 比 上 涨 ， 14 城 同

比 下 跌 。 一 线 城 市 中 ， 仅 北 京 同 比 下 滑 ， 其 他 城 市 均 上 涨 ， 其 中 上 海

同 比 涨 幅 居 首 ， 为 17.3%； 二 线 城 市 中 ， 青 岛 同 比 上 涨 40.8%， 涨 幅

居 首 ， 西 安 同 比 下 跌 56.9%， 跌 幅 居 首 ； 三 四 线 城 市 中 ， 肇 庆 同 比 上

涨 632.4 %， 涨 幅 居 首 ， 莆 田 同 比 下 跌 53%， 跌 幅 居 首 。
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表 2： 2020 年 7 月 各 城 市 销 售 面 积 监 测

数 据 来 源 ： 各 地 住 建 委 、 房 管 局 ； 整 理 ： 诸 葛 找 房 数 据 研 究 中 心

二、 7 月新 房成 交均价 回升 ，一线 城市跌 幅收 窄

本 月 重 点 监 测 的 35 城 成 交 均 价 同 环 比 均 上 涨 ， 分 城 市 等 级 中 仅 一

线 城 市 环 比 下 跌 ， 其 余 等 级 城 市 均 同 环 比 上 涨 。 从 环 比 变 化 情 况 来 看 ，

7 月 重 点 35 城 成 交 均 价 为 16461 元 /平 方 米 ， 环 比 上 涨 0.28%。 其 中 ，

一 线 城 市 成 交 均 价 41208 元 /平 方 米 ， 环 比 下 跌 2.64%， 跌 幅 收 窄 5.3 1

个 百 分 点 ； 二 线 城 市 成 交 均 价 16623 元 /平 方 米 ， 环 比 上 涨 4.14%， 涨

幅 扩 大 3.67 个 百 分 点 ； 三 四 线 城 市 成 交 均 价 12289 元 /平 方 米 ， 环 比

上 涨 0.5%。

从 同 比 变 化 情 况 来 看 ， 7 月 重 点 35 城 成 交 均 价 同 比 上 涨 4.66%，

涨 幅 较 上 月 收 窄 0.18 个 百 分 点 。 其 中 ， 一 线 城 市 同 比 上 涨 5.05%， 涨

幅 收 窄 3.76 个 百 分 点 ； 二 线 城 市 同 比 上 涨 8.12%， 涨 幅 扩 大 2.22 个

百 分 点 ； 三 四 线 城 市 同 比 上 涨 3.13%， 涨 幅 扩 大 0.84 个 百 分 点 。 疫 情

后 ， 市 场 热 度 逐 渐 回 升 ， 6 月 份 房 企 冲 击 半 年 业 绩 加 大 打 折 促 销 力 度 ，

以 价 换 量 ， 成 交 均 价 小 幅 下 滑 ， 7 月 份 回 升 。
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数 据 来 源 ： 各 地 住 建 委 、 房 管 局 ； 整 理 ： 诸 葛 找 房 数 据 研 究 中 心

三、 7 月新 房市 场成交 火热 ，库存 持续下 滑

根 据 数 据 显 示 ， 7 月 监 测 15 城 市 的 新 房 库 存 面 积 为 9829. 29 万 平

方 米 ， 环 比 下 跌 0.71%， 由 于 市 场 热 度 不 断 提 升 ， 成 交 火 热 ， 库 存 连

续 三 月 下 滑 ， 但 整 体 上 去 化 压 力 仍 持 续 存 在 ， 15 城 库 存 面 积 较 去 年 同

期 上 涨 9.19%。 从 具 体 城 市 来 看 ， 8 城 库 存 面 积 环 比 上 涨 ， 10 城 库 存

面 积 同 比 上 升 ， 其 中 南 京 库 存 面 积 环 比 下 跌 10.3%， 跌 幅 居 首 ， 常 熟

环 比 上 涨 9.4%， 涨 幅 居 首 。 从 同 比 数 据 来 看 ， 北 京 库 存 面 积 同 比 上 升

36.5%， 同 比 涨 幅 居 首 ， 北 京 新 房 市 场 短 期 内 还 是 将 面 临 一 定 的 库 存 压

力 。
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表 3： 2020 年 7 月 15 城 市 库 存 面 积 及 同 环 比 监 测

数 据 来 源 ： 各 地 住 建 委 、 房 管 局 ； 整 理 ： 诸 葛 找 房 数 据 研 究 中 心

四、 重点 城市 楼盘监 测

 北京 ： 7 月通 州区 融华嘉 园项 目成交 活跃

7 月 ， 由 武 夷 实 业 和 金 融 街 控 股 合 作 开 发 的 融 华 嘉 园 项 目 位 居 成

交 套 数 榜 首 ， 单 月 成 交 350 套 ； 其 次 为 石 景 山 区 限 竞 房 项 目 禧 悦 学 府 ，

成 交 299 套 ； 大 兴 区 的 京 能 |电 建 洺 悦 府 项 目 成 交 229 套 ， 位 居 第 三 。
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表 5： 2020 年 7 月 北 京 市 新 房 项 目 成 交 套 数 TOP10

 上海 ： 7 月成 交活 跃项目 较为 分散， 上港星 江湾 成交居 首

7 月 ， 宝 山 区 的 上 港 星 江 湾 项 目 位 居 成 交 套 数 榜 首 ， 单 月 成 交 210

套 ； 其 次 为 崇 明 区 的 中 信 泰 富 仁 恒 海 和 院 项 目 ， 由 中 信 泰 富 和 仁 恒 置

地 联 手 打 造 ， 单 月 成 交 208 套 ； 金 山 区 的 铂 翠 廷 项 目 成 交 163 套 ， 均

价 30074 元 /㎡ ， 位 居 第 三 ， 项 目 打 造 金 山 低 密 住 宅 区 。

表 5： 2020 年 7 月 上 海 市 新 房 项 目 成 交 套 数 TOP10

 南京 ： 7 月成 交主 要集中 于江 浦区域 ，主城 部分 项目热 销

7 月 ， 溧 水 区 的 溧 水 万 达 广 场 项 目 位 居 成 交 套 数 榜 首 ， 单 月 成 交

434 套 ； 其 次 为 浦 口 区 的 融 侨 誉 江 ， 项 目 于 6 月 24 日 首 开 ， 加 推 房 源

已 经 全 部 售 罄 ， 7 月 成 交 404 套 ， 成 交 均 价 32327 元 /㎡ ； 位 于 江 宁 滨

江 新 城 的 龙 湖 水 晶 郦 城 项 目 成 交 400 套 ， 位 居 第 三 。
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表 6： 2020 年 7 月 南 京 市 新 房 项 目 成 交 套 数 TOP10
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数据及指标说明：

本报告中所有数据来源与诸葛找房数据库及公开官方渠道，如各地的房管局，由于各维

度数据覆盖的城市不同，故新房的销售数据共覆盖北京，上海，广州，深圳，重庆，南

京，苏州，武汉，成都，青岛，西安，长春，温州，佛山，烟台，温州，佛山，烟台，

南通，镇江，扬州，昆山，连云港，汕头，泉州，岳阳，韶关，莆田，舟山，泰安，湖

州，淮安，威海，芜湖，张家港，衡水，绍兴，常熟，肇庆，淮北，衢州，孝感，黄冈

40 个城市；

房价所覆盖的城市北京，上海，深圳，广州，重庆，南京，武汉，成都，西安，长春，

温州，南通，镇江，昆山，连云港，汕头，珠海，岳阳，韶关，舟山，泰安，湖州，芜

湖，张家港，衡水，绍兴，常熟，肇庆，丽水，淮北，黄石，衢州，上饶，孝感，黄冈

35 个城市；

库存数据共覆盖北京，上海，广州，深圳，北京，上海，深圳，广州，重庆，南京，武

汉，成都，长春，昆山，湖州，芜湖，张家港，常熟，淮北 15 个城市。

各指标的数据统计口径如下：

销售面积：某一段时间内销售面积的总和；

供应面积：某一段时间内拿到预售许可证的项目面积总和；

房价：某一时间段内成交项目的网签价格；

库存面积：截止到某一时间点未出售的项目面积总和。
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7 月土地月报：土地市场供需回落，二线城市热度减弱

7 月土地市场供需规模均呈现回落趋势，土地市场逐渐恢复平稳。全国主

要地级市供应规划建筑面积为 11342.79 万㎡，同比下跌 2.31%，环比下跌

27.31%；成交规划建筑面积为 10199.21 万㎡，同比微涨 3.01%，环比下跌

21.64%。疫情后，土地市场回暖，随着大量优质地块放出，房企拿地积极性高

涨，部分城市土地市场热度居高不下。进入 7 月后，部分楼市过热城市纷纷出

台调控政策稳定楼市，本月土地成交有所降温。

一、7 月土地供需规模回落，土地市场逐渐恢复平稳

1、7月土地供应热潮减退，供应恢复到往期水平

据诸葛找房数据中心监测，全国主要地级市 7月共供应土地 1080 宗，同比

下降 6.17%，环比下降 31.43%；供应规划建筑面积为 11342.79 万㎡，同比下跌

2.31%，环比下跌 27.31%；推出楼面均价为 3777.29 元/㎡，同比上涨 4.99%，

环比微跌 3.68%。在疫情影响下，政府上半年的供地量大打折扣, 而土地出让

金是政府财政收入的主要来源,随着疫情逐渐逐步受控，土地市场开闸放水，6

月份供地量达到年内最高水平，7月份放量减少，土地市场逐渐恢复平稳运行。

从地块性质来看，7 月推出住宅用地 776 宗，同比下跌 1.27%，环比下跌

28.15%；商办用地推出 304 宗，同比下跌 16.71%，环比下跌 38.59%。从推出楼
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面价上看，住宅用地推出楼面价为 4095.66 元/㎡，同比上涨 3.03%，环比下跌

2.25%。

表：全国主要地级市 7 月土地供应及环同比情况

分各能级城市来看，7 月份一线城市土地供应规模继续上升，二线和三四

线均呈现不同程度的回落，其中，一线城市共供应土地 60 宗，同比上升

57.89%;供应规划建筑面积 638.23 万㎡，同比上涨 66.76%，环比上涨 4.31%；

二线城市供应规划建筑面积 4079.13 万㎡，同比下跌 18.76%，环比下跌 42.62%；

三四线城市供应规划建筑面积 6625.44 万㎡，同比上涨 6.73%，环比下跌

15.94%。从推出楼面价来看，二线和三四线城市均有所下滑。

表：各等级城市 7 月土地供应及同环比情况

2、 7 月土地成交规模下滑，二线城市热度回落明显

据诸葛找房数据中心监测，7 月全国主要地级市土地成交 1007 宗，成交规

划建筑面积为 10199.21 万㎡，同比微涨 3.01%，环比下跌 21.64%；成交楼面价

为 4686.14 元/平方米，同比微涨 2.55%，环比微涨 1.3%；土地出让金为

4784.44 亿元，同比上涨 5.74%，环比下跌 20.53%。进入 7 月份，全国土地成

交相比上月有所降温，由于部分城市疫情后土地市场热度居高不下，地方纷纷

出台调控政策稳楼市，土地市场热度有所减退。预计随着未来越来越多的城市

跟进调控，土地市场将会逐步降温。
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从地块性质来看， 7 月住宅用地成交面积为 8558.41 万㎡，同比微涨

2.51%，环比下跌 23.69%；成交商办用地 1640.81 万㎡，同比上涨 5.67%，环比

下跌 8.8%。住宅成交楼面价 5212.22 元/㎡，同比上升 4.19%；商业办公用地成

交楼面价为 1948.38 元/㎡，同比下跌 13.03%。住宅和商办用地成交规模双双

下滑，土地市场热度相比上月有所下降。

表：全国主要地级市 7 月土地成交及环同比情况

分等级城市来看，各等级城市成交规模呈现不同幅度的下滑，其中，一线

城成交 48 宗，成交规划建筑面积 444.69 万㎡，同比上升 30.44%，环比下跌

18.43%；成交楼面价为 17854.77 元/㎡，同比上升 49.75%；土地出让金 793.98

亿元，同比上升 95.34%。分具体城市看，上海成交 24 宗，其次为广州成交 16

宗。

7 月二线城市土地成交 387 宗，成交规划建筑面积 4121.15 万㎡，同比下

跌 19.79%，环比下跌 33.86%；成交楼面价达 5794.51 元/㎡，同比上涨 5.62%；

土地出让金 2401.56 亿元，同比下跌 14.8%。受到热点二线城市纷纷出台调控

政策的影响，本月二线城市土地市场热度有所减退。分具体城市来看，西安、

长春、南京成交宗数位居前三，宁波、杭州等受到新政出台影响，土地成交热

度降低。

三四线城市土地成交 572 宗，土地成交面积 5633.38 万㎡，同比上升
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27.37%，环比下跌 9.71%；土地出让金 1588.9 亿元，同比上升 22.27%。分城市

来看，威海、潍坊、徐州位居成交前三。

表：各等级城市 7 月土地成交及同环比情况

二、溢价率提升，流拍率低位徘徊

7月全国主要地级市溢价率为 16.16%，环比上升 0.24 个百分点，同比上升

2.49 个百分点。全国主要地级市溢价率自 2019 年 4 季度开始逐渐回升，2020

年 5 月达到年内峰值，但与去年同期相比仍有所不足，处于历史中位水平。7

月份溢价率小幅提升。

流拍率方面，疫情后前期积压的需求逐渐释放，加上疫情后融资环境相对

乐观，房企拿地积极性强；6月份流拍率降至年内低位，7月小幅回升，环比上

升 0.04 个百分点。溢价率仍在低位运行。
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三、南京土地收金 478 亿元位居榜首，长三角城市仍占据主要份额

2020 年 7 月城市土地出让金 TOP10 榜单中，南京以 478 亿元位居榜首，上

海和苏州分别以 444 亿元和 288 亿元位居第二、三。TOP10 榜单中长三角城市

仍然占据绝对份额，珠三角的广州、佛山土地市场热度提升，受到疫情影响严

重的武汉土地市场逐渐恢复。

成交总价排行榜中，7 月 31 日，滨江以总价 107.38 亿元拿下文晖单元地

块，溢价率 21.77%，成为杭州土拍史上总价最高的纯宅地；其次，金隅以 69.2

亿元竞得上海杨浦区江浦社区 R-09 地块，溢价率 38.33%，位居全国总价排名

第二。



14/7

表：2020 年 7 月全国主要地级市土地成交总价 TOP10 榜单


