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要点  房地产政策四支箭齐发，政策托底意愿增强，7月

三中全会即将召开，不排除下半年政策进一步推

出的可能。基建投资保持良好增速，近期项目集

中开工，资金相对充裕，终端需求保持稳定。 

 基本面，螺纹去库良好，库存矛盾不大；螺纹产

量低位运行，4月后产量环比反弹，但处于近年最

低水平；6-8月螺纹进入淡季，在政策刺激和预期
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 产业政策，国务院印发《2024-2025年节能降碳行

动方案》， 2024年继续实施粗钢产量调控。今年

宏观房地产政策托底，终端需求预期好转的背景

下，今年市场的表现可能会好于前两年。 

 总体看，螺纹供需偏弱但矛盾不突出，产业政策

和房地产政策利好频出，市场预期偏强，期价或

震荡偏强。策略上，买入为主。 
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一、 房地产重磅政策托底 

早在4.30政治局会议，中央对房地产做出重要部署，首先要持续防范化解重点领域风险，

继续坚持因城施策，切实做好保交房工作。1-4 月份，全国房地产开发投资同比下降 9.8%，

数据不及预期，随即中国政府发布一系列重磅房地产调控政策。 

5 月 17 日房地产政策四支箭齐发，包括首套首付比例降至历史新低，取消商品房贷款利

率下限，下调住房公积金利率，央行设立 3000 亿元保障性住房再贷款，支持地方国企以合理

价格收购已建成未出售商品房等。 房地产行业下行对经济的影响不容忽视，重磅利好托底，

防止房价过快下降对金融等领域的风险发生，预计三四季度房地产行业将迎来阶段性的反弹。

国内房地产政策或已转向。 

需求端，购房相关政策迎来了新一轮大松绑。5 月 17 日，中国人民银行、国家金融监督

管理总局发布通知。通知提出，对于贷款购买商品住房的居民家庭，首套住房商业性个人住

房贷款最低首付款比例调整为不低于 15%，二套住房商业性个人住房贷款最低首付款比例调

整为不低于 25%。在此基础上，中国人民银行各省级分行、国家金融监督管理总局各派出机

构根据城市政府调控要求，按照因城施策原则，自主确定辖区各城市首套和二套住房商业性

个人住房贷款最低首付款比例下限。中国人民银行发布关于下调个人住房公积金贷款利率的

通知，自 2024 年 5 月 18 日起，下调个人住房公积金贷款利率 0.25 个百分点，5年以下（含

5 年）和 5 年以上首套个人住房公积金贷款利率分别调整为 2.35%和 2.85%，5 年以下（含 5

年）和 5年以上第二套个人住房公积金贷款利率分别调整为不低于 2.775%和 3.325%。 

供给端，政治局会议去库存政策进一步落实。央行 5月 17 日宣布，拟设立 3000 亿元保

障性住房再贷款，利率 1.75%，期限 1 年，可展期 4 次。再贷款发放对象包括国有商业银行

等 21 家全国性银行。银行向城市政府选定的地方国企发放贷款，收购已建成未出售商品房，

用作保障性住房。央行按照贷款本金 60%发放再贷款，可带动银行贷款 5000 亿元。5 月 17 日

全国切实做好保交房工作视频会议在京召开，何立峰强调，深刻认识房地产工作的人民性、

政治性，继续坚持因城施策，打好商品住房烂尾风险处置攻坚战，扎实推进保交房、消化存

量商品房等重点工作。1 月金融监管总局和住房城乡建设部联合发布《关于建立城市房地产

融资协调机制的通知》以来，截至到 5 月 16 日，商业银行已按内部审批流程审批通过了“白

名单”项目贷款金额 9350 亿元。 

新的一轮楼市新政的初衷重在保交房、促需求和保房价。需求端，降首付调利率的目的

是希望居民上杠杆，解除限购是扩大购房居民的范围，着力扩大居民购房需求，让更多的居

民买房，同时包括政府和国企单位参与其中，央行提供资金支持，购买已建成的商品房。供

应端，解决烂尾楼风险的影响，消除居民购买期房新房的忧虑，进而提振购房信心。 

政策的最大看点是“收储政策”和去库存。预计政府收储将以已建成的新房为主，户型

上以小户型为主，区位上以高库存且保障性住房需求大的城市为主。杭州市临安区发布的《关
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于收购商品住房用作公共租赁住房供应商的征集公告》，房源以整幢为基本单位，单套建面

不超过 70 平方米。政府收储用以补充保障房，是一种长效机制，5000 亿元属于政策启动初

期，随着收储推进额度还要大幅追加。4 月我国商品房待售面积 74553 万平方米，其中，住

宅待售面积增长 24.5%，全国商品住房去化周期超过 37 个月，如果以 2015 年去库存经验为

参照，去化周期的目标为 30 个月。根据三方机构预测，要达到此目标所需的资金约 4 万亿

元。 

虽然本轮房地产政策力度超预期，但政策基调还是托底为主，不会对房地产行业强刺激。

房地产重大政策利好有利于房市企稳，同样对螺纹钢需求产生正向作用，但预计难以扭转螺

纹需求偏弱的格局。政治局对于房地产的表述，防风险仍在重要位置，新一轮政策组合拳侧

重去库存，预计政策对销售端和竣工端的影响强于施工端。从购房者的角度，现房和二手房

的烂尾风险要小于期房，而且二手房的选择更多，目前居民更倾向于购买现房和二手房。从

中长期来看，我国房地产市场供求关系已经转变，随着人口增长转负和老龄化程度加重，购

房主体规模由增转降，实际需求减弱，同时高房价抑制了投机需求。目前房企重在盘活资产，

降低库存去杠杆，因此在商品房库存显著下降前，拿地和建设开发还是受到抑制。 

图表 1 房地产投资增速 

 

图表 2 房地产开工建设增速 

 

数据来源：iFinD，铜冠金源期货  

图表 3 商品期现房销售 

 

图表 4 商品房待售面积 

 

数据来源：iFinD，铜冠金源期货  
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二、 钢铁产能产量调控政策适时推出 

日前，国务院印发《2024—2025 年节能降碳行动方案》(以下简称《行动方案》)。其中

钢铁行业涉及以下重要内容：（1）加强钢铁产能产量调控。严格落实钢铁产能置换，严禁以

机械加工、铸造、铁合金等名义新增钢铁产能，严防“地条钢”产能死灰复燃。2024 年继续

实施粗钢产量调控。（2）深入调整钢铁产品结构。大力发展高性能特种钢等高端钢铁产品，

严控低附加值基础原材料产品出口。推行钢铁、焦化、烧结一体化布局，大幅减少独立焦化、

烧结和热轧企业及工序。大力推进废钢循环利用，支持发展电炉短流程炼钢。到 2025 年底，

电炉钢产量占粗钢总产量比例力争提升至 15%，废钢利用量达到 3 亿吨。（3）加快钢铁行

业节能降碳改造。到 2025 年底，钢铁行业能效标杆水平以上产能占比达到 30%，能效基准水

平以下产能完成技术改造或淘汰退出，全国 80%以上钢铁产能完成超低排放改造；与 2023 年

相比，吨钢综合能耗降低 2%左右，余热余压余能自发电率提高 3 个百分点以上。2024—2025

年，钢铁行业节能降碳改造形成节能量约 2000 万吨标准煤、减排二氧化碳约 5300 万吨。 

自 2021 年以来，我国已经连续四年执行粗钢调控政策，并对市场行情产生了较大的影

响，特别是首次提出，螺纹钢期货最高涨至 6200 元/吨以上。从粗钢产量来看，过去三年我

国粗钢产量同比增速分别为-3%，-2.1%和 0%，调控政策均获得有效的执行。从数据看，今年

1-4 月我国粗钢产量累计同比下降 3%，5 月份上中旬中钢协统计重点钢厂粗钢产量同比下降

2.1%，因此，6-12 月份政策性限产的压力不大，去年下半年粗钢生产连续下滑，考虑到基数

原因，今年粗钢调控仍有一定的压力。 

 

图表 5 螺纹产量走势 

 

图表 6 五大材产量走势 

 

数据来源：iFinD，铜冠金源期货  
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去几年的经验来看，该政策对市场行情的影响逐年转弱，2022-23 年由于需求疲软，虽然政策

得到有效执行，但是钢价并未获得有效提振。今年宏观房地产政策托底，终端需求预期好转

的背景下，配合供给端政策发力，未来市场的表现可能会好于前两年。 

 

图表 7 螺纹表观需求 

 

图表 8 建筑钢材贸易成交量 

 

数据来源：iFinD，铜冠金源期货  

三、 行情和结论 

宏观上，房地产政策四支箭齐发，重磅利好提振市场信心，政策托底意愿增强，7 月三中

全会即将召开，不排除下半年政策进一步推出的可能。基建方面，基建投资保持良好增速，

近期项目集中开工，资金相对充裕，终端需求保持稳定。 

基本面，螺纹去库良好，库存矛盾不大；螺纹产量低位运行，4 月后产量环比反弹，但处

于近年最低水平；6-8 月螺纹进入淡季，在政策刺激和预期好转背景下，螺纹需求或淡季不

淡。在库存转向并出现矛盾前，做空或胜率不大。 

产业政策，国务院印发《2024-2025 年节能降碳行动方案》， 2024 年继续实施粗钢产量

调控。今年宏观房地产政策托底，终端需求预期好转的背景下，今年市场的表现可能会好于

前两年。 

总体看，螺纹供需偏弱但矛盾不突出，产业政策和房地产政策利好频出，市场预期偏强，

期价或震荡偏强。策略上，买入为主。 
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电话：0755-82874655 
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电话：0553-5111762 

郑州营业部 

河南省郑州市未来大道 69 号未来公寓 1201 室 

电话：0371-65613449 

大连营业部 
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电话：0411-84803386 

杭州营业部 

地址：浙江省杭州市上城区九堡街道九源路 9 号 1 幢 12 楼 1205 室 

电话：0571-89700168 
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