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•   5月17日，央行“三箭齐发”，宣布降低个人住房贷款最低
首付比例，取消全国层面个人住房贷款利率下限，下调个人
住房公积金贷款利率。随后，广州宣布下调个人住房贷款
最低首付比例至15%、二套最低比例至25%。

•   广州平均首套住房贷款利率由3.85%降至3.4%，二套由
4.25%降至3.8%。

•   利好政策频出，部分潜在买家抓紧时机购置目标物业，这
也在6月单月交易面积回升上有所反映。

•   第二季度，广州一手住宅市场供应面积环比增长20.0%，
至103.0万平方米，成交面积环比增长55.1%，至153.6万
平方米。

•   截至季末，全市一手住宅市场成交均价环比上涨3.2%，至
人民币每平方米46,890元。

•   未来，中央和地方政府有望继续出台刺激性措施，进一步
促进土地和一手住宅市场发展。
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6月，政策刺激观望需求释放。
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市场综述
在一季度购房情绪延续谨慎的背景下，第二
季度融资环境进一步改善。5月17日，央行
“三箭齐发”，宣布降低个人住房贷款最低
首付比例，取消全国层面个人住房贷款利率
下限，下调个人住房公积金贷款利率。广州
积极响应号召，于5月28日发布《广州市人
民政府办公厅关于进一步促进我市房地产
市场平稳健康发展的通知》，宣布下调首套
个人住房贷款最低首付比例至15%、二套最
低比例至25%。随后，平均首套住房贷款利
率由3.85%降至3.4%，二套由4.25%降至
3.8%。同时，政策还提到将继续放宽非本
地居民的在穗购房资格。得益于上述政策的
刺激，部分此前积压的需求于6月释放，季
内全市成交面积和成交均价均随之环比增
长。

尽管如此，相对当前市场购买需求而言，库
存压力仍然高企，市场充满挑战。第三方机
构数据显示，4月单月，全市去化周期高达
26个月，为2021年同期的3倍（6.6个月）。这
也令开发商拿地热情降低。上半年11宗挂
牌的住宅用地中，仅4宗地块成交，住宅用
地供应及成交面积分别同比下降73%、 
87%。

供应与需求
第二季度，南沙、黄埔、番禺等区域项目推
盘加速。受此推动，广州一手住宅市场供应
面积由上季度的85.8万平方米增至本季度
的103.0万平方米，环比增长20.0%。在中央
和地方多重利好政策助推下，此前在观望的
部分有刚需或改善型需求的潜在购房者值
此机遇购置目标物业，这也在6月单月交易
面积的回升上有所反映。因此，广州一手住
宅市场季度成交面积环比增长55.1%，至
153.6万平方米。

成交价格
较长的去化周期令市场承压，大多数开发商
为加速去化向购房者提供了更多的价格优
惠，这致使部分区域成交均价下降，但由于
数个优质项目成交均价较高，以及中心城区
成交面积占比上升，截至第二季度末，全市
一手住宅市场成交均价环比上涨3.2%，至
人民币每平方米46,890元。

展望
未来，中央和地方政府有望继续出台刺激
性措施，进一步促进土地和一手住宅市场
发展。土地供应方面，7月，广州市规划和自
然资源局宣布将位于琶洲的六块商业用地
重新规划为住宅用地。此举有望在短期内
激发开发商拿地热情，并将更好满足未来琶
洲片区持续增长的住房需求，助力片区实现
长期可持续发展。

图1：广州市九区一手住宅供应面积与成交面积,  Q3/2019
至Q2/2024
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来源  中指研究院，第一太平戴维斯研究部

图2：广州市九区一手住宅成交均价，Q3/2019至Q2/2024
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来源  中指研究院，第一太平戴维斯研究部

图3：二手高端与中高端住宅价格指数, Q3/2019至
Q2/2024
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