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4 月美国新房价格大涨，房屋销量走弱
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地 产 销 售 （ 4 月 ）  

成屋销售折年数 402 万套 

成屋销售中位价 41.77 万美元 

新房销售折年数 62.2 万套 

新房销售中位价 42.25 万美元 

数据来源：iFinD,Wind  
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⚫ 摘要   

➢ 房价上涨：从全美地产经纪商协会公布的数据可知，4 月成屋销售中位

价为 41.77 万美元，较前值增加 8.6 千美元，环比上涨 2.1%，同比增速

小幅下行至 0.89%。根据美国人口普查局的数据，美国新建住房中间价

为 42.25 万美元，环比大涨 8.03%，同比增速大幅回升至 2.15%，实现由

负转正。从美国在线房地产经纪公司（Redfin）公布的周度高频数据来

看，房屋新上市价格中位数延续了自年初以来持续攀升的走势，价格中

位数 4周和 12周的滚动平均在 4月份的均值分别为 42.55万美元和 41.75

万美元。由于新房与二手房价格同步回调，4 月整体的房屋销售价格中

位数也继续上行，4 周和 12 周滚动平均的均值分别为 39.33 万美元和

38.58 万美元。 

➢ 成屋销售下滑：4 月美国成屋销量季调折年数为 402 万套，低于预期 405

万套，略高于前值 401 万套，环比微涨 0.2%，同比持平，摆脱负值区间。

4 月成屋库存继续回升至 147 万套，连续 4 个月增加，月度供给延长至

4.4 个月。但成屋库存同比增速仍在回落，降至 1.38%，为 2023 年 1 月

以来的最低值。4 月美国新建住房销售季调折年数为 62.2 万套，低于前

值 66.3 万套，环比下跌 6.18%，同比降至-11.27%，为 2023 年 3 月以来

次低位，仅次于今年 1 月的水平。4 月新房季调待售套数为 48.9 万套，

环比增加 1.66%，同比减少 2.2%，可供应月度增加至 9.4 个月。4 月新房

前端供给未出现明显回暖，营建许可略有改善，新屋开工有所走弱。 

➢ 风险提示：美联储降息不及预期，美国经济滞涨风险，贸易战升级风险，

突发的地缘政治风险，金融部门流动性风险。 
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1. 宏观数据分析 

1.1 地产 

4 月房价上涨，新房价格涨幅加大。成屋售价：从全美地产经纪商协会公布的数

据可知，4 月成屋销售中位价为 41.77 万美元，较前值增加 8.6 千美元，环比上涨 2.1%，

同比增速小幅下行至 0.89%。目前来看，成屋售价仍然符合“1 月为谷、6 月为峰、先

上后下”的波动规律，今年以来 1 月为价格低谷，2-4 月连续三个月回升。新房售价：

根据美国人口普查局的数据，美国新建住房中间价为 42.25 万美元，环比大涨 8.03%，

同比增速大幅回升至 2.15%，实现由负转正。新房均价为 50.88 万美元，环比微幅上

涨，同比小幅下跌。从美国在线房地产经纪公司（Redfin）公布的周度高频数据来看，

房屋新上市价格中位数延续了自年初以来持续攀升的走势，价格中位数 4 周和 12 周

的滚动平均在 4 月份的均值分别为 42.55 万美元和 41.75 万美元。由于新房与二手房

价格同步回调，4 月整体的房屋销售价格中位数也继续上行，4 周和 12 周滚动平均的

均值分别为 39.33 万美元和 38.58 万美元。 

4 月房屋销量下滑，库存被动抬升。成屋销量低位维稳，库存有所增加：根据全

美地产经纪商协会公布的数据，4 月美国成屋销量季调折年数为 402 万套（未折年 33.5

万套），低于预期 405 万套，略高于前值 401 万套，环比微涨 0.2%，同比持平，摆脱

负值区间。4 月成屋签约销售指数为 74.8%，环比增长 1.36%，增速延续小幅回落，

同比恢复为正，增速达 3.17%。4 月成屋库存继续回升至 147 万套，连续 4 个月增加，

月度供给延长至 4.4 个月。但成屋库存同比增速仍在回落，降至 1.38%，为 2023 年 1

月以来的最低值。新房销量下跌，库存被动增加，供给无明显回暖：根据美国人口普

查局，4 月美国新建住房销售季调折年数为 62.2 万套（未折年是 5.18 万套），低于前

值 66.3 万套，环比下跌 6.18%，同比降至-11.27%，为 2023 年 3 月以来次低位，仅次

于今年 1 月的水平。4 月新房季调待售套数为 48.9 万套，环比增加 1.66%，同比减少

2.2%，可供应月度增加至 9.4 个月。4 月新房前端供给未出现明显回暖，营建许可略

有改善，新屋开工有所走弱。4 月美国已获批新建私人住宅季调折年数为 142.3 万套，

环比由上月的-11.49%上行至 4.4%，同比跌幅由 8.65%收窄至 1.52%。4 月美国已开工

新建私人住宅季调折年数为 146.5 万套，环比增速大幅下行 14.75pp 至-2.79%，同比

增速放缓 7.32pp 至 4.64%。房屋销量下滑，库存被动抬升：汇总来看，4 月美国房屋
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（成屋+新房）销量折年数为 464.2 万套（未折年为 38.68 万套），同比跌幅由 0.15%

扩大至 1.67%。房屋库存增加至 195.9 万套，库存同比增速下行至 0.46%。 

4 月房贷利率先下后上，整体上行，购房需求延续走弱。4 月仍然受益于大额退

税的集中到账，美国中层家庭收入继续增加，同比增速继续提升至 5.67%，整体家庭

收入跌幅继续收窄至 3.07%。由于房价上涨，尤其是新房涨势走强，4 月美国综合房

屋购买力指数继续下降至 110.6%。4 月由于中东地区暂无大规模热战，美伊谈判也在

进行中，美以伊战争得到缓和，但由于美伊双方在重要议题上都不愿退步，谈判无进

展，未获得初步成果，霍尔木兹海峡持续处于封锁状态，全球避险情绪仍存，对通胀

上行和央行加息的担忧加剧。4 月房贷利率跟随美债利率先下后上，4 月均值为 6.34%，

较前值 6.18%上行 16bp。由于房贷利率整体上行叠加房价上涨，4 月美国 MBA 抵押

贷款申请活动指数延续回落，但降幅相较于上月有所收窄。分类来看，再融资活动指

数下行趋势显著，但购买指数表现较为平稳。 

整体来看，4 月由于房价走高和房贷利率上行，地产销量延续走弱。房价的上涨

更多来自供给端，一方面房屋库存处于低位，新房供应缓慢，成屋受前期低利率锁定

难以释放，供需缺口长期存在。另一方面，在关税和能源价格大涨等因素的推动下，

房屋建造成本抬升，直接提高房屋售价。当前美国地产形势仍符合我们此前的预期：

“中短期美国地产仍将保持当前供给偏紧、需求收缩的情形，房屋销量无法实现有力

突破，房价上冲和下跌动力都不强，大概率波动维稳、保持高企。”虽然 5 月下旬美

伊重启谈判，局势得到进一步的缓和，但已经大幅反弹的通胀仍对加息预期构成支持。

截至 5 月 29 日，芝商所的美联储观察工具显示 2027 年 1 月美联储加息概率超过半数，

该市场已暂不考虑降息的可能性。降息遥遥无期，加息危在旦夕，整体不利于美国地

产库存的释放和需求的稳固回暖。后续继续重点关注美伊谈判情况和全球央行货币政

策变动。 
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图表：美债收益率10Y                                       图表：美国抵押贷款利率 

  

资料来源：同花顺iFinD，南京证券研究所                   资料来源：同花顺iFinD，南京证券研究所 

图表：美国成屋及新房的销售价格                            图表：美国成屋及新房销售价格同比 

  

资料来源：同花顺iFinD，南京证券研究所                     资料来源：同花顺iFinD，南京证券研究所 

图表：美国房屋及新房售价中位数                            图表：美国房屋及新房售价中位数同比 

  

资料来源：Wind，南京证券研究所                         资料来源：Wind，南京证券研究所 
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图表：美国房屋及新房售价中位数                            图表：美国房屋及新房售价中位数同比 

  

资料来源：Wind，南京证券研究所                         资料来源：Wind，南京证券研究所 

图表：美国成屋销售及增速                                  图表：美国成屋签约销售指数及增速 

  

资料来源：同花顺iFinD，南京证券研究所                     资料来源：同花顺iFinD，南京证券研究所 

图表：美国成屋销售库存和增速                             图表：美国成屋库存月度数据 

  

资料来源：同花顺iFinD，南京证券研究所                     资料来源：同花顺iFinD，南京证券研究所 
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图表：美国新房销售折年数及增速                            图表：美国新房待售套数及增速 

  

资料来源：同花顺iFinD，南京证券研究所                     资料来源：同花顺iFinD，南京证券研究所 

图表：美国新房月度供给及变化                             图表：美国成屋月底供给及变化 

  

资料来源：同花顺iFinD，南京证券研究所                     资料来源：同花顺iFinD，南京证券研究所 

图表：美国营建许可套数及增速                              图表：美国新屋开工套数及增速 

  

资料来源：Wind，南京证券研究所                          资料来源：Wind，南京证券研究所 
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图表：美国MBA抵押贷款申请、购买、再融资活动指数         图表：美国MBA抵押贷款申请、购买、再融资活动指数周环比 

  

资料来源：同花顺iFinD，南京证券研究所                     资料来源：同花顺iFinD，南京证券研究所 

图表：美国房屋购买力综合指数                             图表：美国房屋每月支付额 

  

资料来源：同花顺iFinD，南京证券研究所                     资料来源：同花顺iFinD，南京证券研究所 

图表：美国中层家庭收入和家庭收入水平                      图表：美国中层家庭收入和家庭收入水平同比 

  

资料来源：同花顺iFinD，南京证券研究所                     资料来源：同花顺iFinD，南京证券研究所 
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图表：市场对美联储降息预期 

 

 

资料来源：CME，Wind，南京证券研究所 
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