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今日关注： 

房地产各项指标同比大幅下跌，但最坏时期已经过去 

——2020 年 1-3 月房地产行业数据点评 

一、一季度商品房销售同比大幅下跌  

1-3 月份，商品房销售面积 21978 万平方米，同比下降 26.3%，降幅比 1—2 月份收窄

13.6 个百分点。商品房销售额 20365 亿元，下降 24.7%，降幅比 1—2 月份收窄 11.2 个百分

点。 

单位：% 

 

 

图 1 全国商品房累计销售面积及销售额同比增速 

数据来源：国家统计局。 

一季度，房地产销售面积及金额受到新冠疫情的影响，出现了同比大幅下降。不过

相比 1-2 月数据，1-3 月降幅数据已经开始收窄，有筑底回升的趋势。 

2 月中旬以来，企业陆续开始复工复产，房企通过网上卖房，线下售楼处及时开

放，以及项目开竣工恢复正常运营，房地产市场正在迅速恢复。房地产销售出现季度负

增长的情况多年来屈指可数，短期冲击因素不会长期持续，楼市需求也不会消失，随着

国内疫情防控成效显著，房地产销售有望在下半年进入正常的量价水平。 

疫情之下，房企为了加速资金回笼，刺激销售，不少企业推出优惠折扣房价，加之

经济危机背景下，高净值人群有投资保值需求，多因素叠加，有不少热点城市的楼盘销

售去化较快，尤其是总价高的稀缺楼盘购房需求得到迅速释放。 

此外，在政策上也有部分城市试图突破限购的口子，但最终以政策“一日游”收

尾。当下，“房住不炒”仍然是调控的主基调，任何试图碰触政策红线的试探都被撤

销。 
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单位：万平方米，% 

 

图 2 全国商品房近一年月度销售面积及同比增速 

数据来源：国家统计局。 

单月数据方面，3 月份销售面积虽然有所增加，但仍低于同期 14.1 个百分点。

从单月销售面积同比走势来看，1-2 月销售应是全年销售的最低点，目前已经出现

V 字反转的走势。 

 

表 1 2020年 1-3 月按物业和地区分商品房销售情况 

单位：万平方米、亿元、% 

按物业

类型分 
面积 同比 

同比

变动 
金额 同比 

同比 

变动 

按地 

区分 
面积 同比 

同比

变动 
金额 同比 

同比 

变动 

全国 21978 -26.3 13.6 20365 -24.7 11.2 东部 8803 -24.3 10.6 11300 -20.9 9.1 

住宅 19235 -25.9 13.3 17934 -22.8 11.9 中部 5706 -32.8 12.4 3769 -36.1 10.3 

办公 428 -36.2 12.2 607 -36.8 3.8 西部 6824 -21.9 19.4 4746 -22.1 18.5 

商业 1221 -35.1 10.9 1294 -39.8 6.2 东北 645 -32.8 8.2 550 -28.4 3.7 

注：同比变动数据为与上月对比。 

数据来源：国家统计局。 

从分类物业销售看 ,住宅、办公、商业用房销售同比仍为负增长，但与上个月

相比，已出现回暖趋势。其中住宅销售面积变动最大，跌幅较上月收窄 13.3 个百

分点；相比住宅、办公，商业楼销售面积恢复速度较慢，跌幅较上月仅收窄 10.9

个百分点。销售金额中各类型物业仍保持上月负增长的态势，但是跌幅收窄。其

中商业用房以-39.8%下滑最大。从同比变动看，住宅是恢复速度最快的销售物

业。  
从各地区销售面积看，中部、东北地区同比下降幅度最大，西部地区同比下

降幅度最小。从各地区销售金额看，中部地区同比下降幅度最大，其次是东北，

最后是西部和东部。从同比变动看，西部地区是恢复最快的区域，中部地区虽然

是受疫情影响最大的区域，但在各项利好政策的影响下，房地产市场也快速好

转。   
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二、房地产开发投资同比跌幅收窄 

    1—3 月份，全国房地产开发投资 21963 亿元，同比下降 7.7%，降幅比 1—2 月份收窄

8.6 个百分点。其中，住宅投资 16015 亿元，下降 7.2%，降幅收窄 8.8 个百分点。 

单位：% 

 

图 3  全国房地产累计开发投资同比增速 

数据来源：国家统计局。 

一季度，随着各地复工复产的比例逐步提升，房地产开发投资数据也走出了低

谷行情。但由于受到 1-2 月份的拖累，短期内开发投资指标依然是负增长的态势。 

在疫情的严峻考验下，我国经济遭受了巨大损失。从一季度公布的国内生产总

值来看，一季度国内生产总值 206504 亿元，按可比价格计算，同比下降 6.8%。与

房地产密切相关的第三产业增加值为 122680 亿元，下降 5.2%。生产总值的下降与

房地产企业的下降不无关系。长期以来，房地产始终扮演着与宏观经济一荣俱荣，

一损俱损的角色。此次疫情，房地产在投资和销售上受到重创，客观上对经济增速

有明显的影响，反过来看，只有企业抓紧复工复产，政府在政府和措施上给予更多

宽松的环境和支持，才能够启动房地产这个内需发动机，加快房地产销售、投资，

拉动宏观经济迅速恢复正常增长轨道。 
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单位：亿元，% 

 

图 4 全国房地产开发近一年月度投资及同比增速 

数据来源：国家统计局。 

单月数据方面，从绝对值上看，3 月房地产开发投资数据已经步入正轨，且比去

年同期上涨 1.2%。从增速上看，虽然 3 月数据由负转正，但是增速仅为个位数增

长，相比去年的高增速来说，目前房地产开发投资增速仍处于复苏阶段。预计随着

疫情逐渐好转，房地产开发投资增速将会进一步回升。 

 

表 2  2020 年 1-3 月按物业和地区分房地产开发投资情况 

单位：亿元、% 

按物业类型分 绝对值 同比 同比变动 按地区分 绝对值 同比 同比变动 

全国 21963 -7.7 8.6 东部 12714 -6.1 6.4 

住宅 16015 -7.2 8.8 中部 3917 -18.7 7.2 

办公 1036 -10.8 7 西部 4861 -0.8 17.8 

商业 2106 -14.8 10.8 东北 470 -14 2.1 

注：同比变动数据为与上月对比。 

数据来源：国家统计局。 

从物业类别投资上看，住宅投资受疫情的影响最小，同比增速下降 7.2%，较

上月收窄 8.8 个百分点。办公楼投资下降 10.8%，较上月收窄 7 个百分点。商业

营业用房则一直保持负增长，跌幅较上月收窄 10.8 个百分点。  
各区域开发投资均为负增长，同比变动中，西部地区是投资恢复最快的区

域，而中部地区虽然同比变动仅次于西部地区，但仍与去年同期房地产开发投资

存在较大差距。  

三、新开工面积同比降幅快速收窄，项目加快开工 

  1—3 月份，房屋新开工面积 28203 万平方米，下降 27.2%，降幅收窄 17.7 个百分点。住

宅新开工面积 20799 万平方米，下降 26.9%。 

单位：% 
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图 5  全国房地产累计新开工面积同比增速 

数据来源：国家统计局。 

单位：万平方米，% 

 

图 6 全国房地产近一年月度新开工面积及同比增速 

数据来源：国家统计局。 

一季度，房屋新开工面积累计同比下降 27.2%。其中，住宅新开工同比下降 26.9%，

跌幅收窄 17.5%；办公楼同比下降 38 个百分点，跌幅收窄 20%；商业营业用房持续

负增长，跌幅收窄 21 个百分点。  

单月看，1-3 月新开工面积仍未超过 2 亿平方米，开工量仍未达到正常水平。从

增速上看，3 月份已经加快了新开工的速度，但由于 1-2 月增速基数较低，所以本月

依旧录得负增长。但是依照目前这个趋势发展，预计下个季度，新开工面积增速将会

回正。  

四、开发企业到位资金同比负增长，融资压力依然巨大 

1—3 月份，房地产开发企业到位资金 33566 亿元，同比下降 13.8%，降幅比 1—2 月

份收窄 3.7 个百分点。其中，国内贷款 6716 亿元，下降 5.9%；利用外资 19 亿元，下降
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42.5%；自筹资金 10755 亿元，下降 8.8%；定金及预收款 9542 亿元，下降 22.4%；个人

按揭贷款 5228 亿元，下降 7.4%。 

单位：% 

 

图 7 全国房地产开发企业到位资金同比增速 

数据来源：国家统计局。 

1-3 月份，房企到位资金增速同比下降 13.8%，较上月收窄 3.7%。从到位资金

来源上看，均出现同比下降的态势。各资金来源方面，国内贷款和自筹资金降幅较

小，外资虽然降幅大，但总量小，影响忽略不计，对开发企业资金影响最大的是定

金及预收款，只要疫情结束，或者进入常态管理，房地产销售信心恢复，那么企业

资金这块有望继续回升。 

去年下半年，我国政策和资金面已有宽松迹象，房企融资环境也发生了显著的

变化，但是受今年疫情的影响，房企在销售回款和到期债务上面临双重压力，偿债

压力倍增。在此背景下，房企需要更多的资金用于人工支出、利息开支、建设资

金、管理费用等。因此当前房企紧抓窗口期融资，加大融资力度，通过发行美元债

和各项借款，从实操层面上增加流动性。值得注意的是，受疫情影响，美元债发行

也受到了限制，不少房企抓住发行疫情防控债的契机，但是疫情防控债并不是主要

的资金来源而且其所占融资比例较小，对房企来说也只是杯水车薪。只有银行真正

放松流动性，才有助于缓解房企融资压力。 

五、土地成交价款反弹速度快于土地购置面积 

1—3 月份，房地产开发企业土地购置面积 1969 万平方米，同比下降 22.6%，降幅比

1—2 月份收窄 6.7 个百分点；土地成交价款 977 亿元，下降 18.1%，降幅收窄 18.1 个百分

点。 

单位：% 
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图 8 全国土地累计购置面积及土地成交价款同比增速 

数据来源：国家统计局。 

单位：元/平方米，% 

 

图 9 全国土地成交均价及同比增速 

一季度，土地成交价款和成交面积均在底部实现反弹。从增速上看，基本与去年

1-9 月份数据持平。从成交均价上看，土地成交均价为 4962 元/平方米，同比上涨 5.7%。

值得注意的是，上个月土地成交价款增速低于土地购置面积增速，但 1-3 月，土地成交价

款增速迅速回升，再次超越土地购置面积增速，说明随着土拍市场的恢复，溢价率的提高，

土地价格并没有实质性回落。 

目前，土地市场已经逐步走出 2 月份市场的“冷冻”阶段，活跃指数不断攀升。不少

城市土拍吸引了众多房企，其中比较活跃的企业集中在央企、国企和一些寻求规模扩张的

企业当中。目前土地市场价格较合理，正是拿地的窗口期，对于手中富裕的央企、国企来

说，自然会抓住扩充土储的机会。而一些寻求规模扩张的企业，逆市拿地则是为了实现弯

道超车的目标。 
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六、商品房待售面积总体减少，办公楼、商业营业用房库存增加  

3 月末，商品房待售面积 52727 万平方米，比 2 月末减少 278 万平方米。其中，住宅

待售面积减少 440 万平方米，办公楼待售面积增加 21 万平方米，商业营业用房待售面积增

加 168 万平方米。 

单位：万平方米 

 

图 10 全国商品房各类物业累计待售面积 

数据来源：国家统计局。 

从物业类别绝对量上看，住宅市场库存减少是 3 月份大多房地产企业陆续复

工，延后的购房需求得到释放的结果。而办公楼和商业营业用房因为受疫情的影响

较大，增加了去化难度。 

从城市的角度来看，此次疫情对三四线城市的影响是最大的。随着棚改货币化

安置的红利在三四线城市逐步消失，再加上疫情的冲击，三四线城市本就积压的库

存将进一步增加。一直以来，返乡置业是支撑三四线城市房地产市场发展的重要力

量，因为疫情的影响，使得返乡置业潮消失，市场需求降低，将进一步加剧三四线

城市去库存的压力。 

 

（本文来源：中房研协 测评研究中心） 
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