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房地产统计局1-7月数据点评：7月
销售继续下行，竣工显著回暖，资
金面未见改善 
 

   2023 年 8月 15日 

 看好/维持  

 房地产 行业报告 
 

销售：7 月新房销售面积同比跌幅略微收窄，销售金额下行趋势未见改善。2023

年 1-7 月商品房累计销售面积同比增速为-6.5%、前值为-5.3%；累计销售金额

同比增速-1.5%、前值为 1.1%。其中，7 月单月商品房销售面积同比增速为

-15.5%、前值为-18.2%；销售金额同比增速为-19.3%、前值为-19.2%；销售均

价单月同比增速为-0.3%、前值为 4.3%。我们认为，随着高能级区域复苏动能

的减弱，全国新房销售正面临较大的下行压力。 

开发投资：7 月新开工面积同比降幅略微收窄，竣工明显改善，开发投资降幅

扩大。2023 年 1-7 月房屋累计新开工面积同比增速为-25.1%，前值为-24.9%；

房屋累计竣工面积同比增速为 20.5%，前值为 19.0%；开发投资累计金额同比

增速为-8.5%，前值为-7.9%。其中，7 月单月新开工面积同比增速为-26.5%，

前值为-31.4%；竣工面积同比增速为 33.1%，前值为 16.3%；开发投资金额同

比增速为-12.2%，前值为-10.3%。我们认为，土地市场的弱势和销售恢复程度

的不确定性将会持续制约新开工和投资的恢复速度。房企特别是民营房企投资

信心的恢复，还需要等到资金面和销售预期出现更加实质性的改善。随着“保

交楼”的落地和前些年销售的楼盘的进入交房周期，竣工情况迎来明显好转。 

到位资金：7 月受到销售持续下行的影响，房企到位资金未见改善。2023 年1-7

月房地产开发企业累计到位资金同比增速为-11.2%，前值为-9.8%。7 月单月到

位资金同比增速为-20.2%，前值为-21.5%；其中，国内贷款同比增速为-14.7%，

前值为-13.8%；自筹资金同比增速为-20.5%，前值为-29.5%；定金及预收款同

比增速为-21.7%，前值为-19.4%；个人按揭贷款同比增速为-23.5%，前值为

-12.8%。销售的下行导致定金及预收款、个人按揭贷款两项资金来源进一步下

滑，行业资金面依旧面临较大压力。销售不振之下，房企的自我造血能力减弱，

将会更加需要融资端政策的落地支持。 

投资建议：我们认为中央对楼市的定调已经发生重大变化，热点一二线城市的

政策空间已经打开。后续核心城市的政策出台力度与效果对市场整体预期的修

复至关重要。目前仍有诸多一二线城市首套房首付比例在 30%甚至更高，部分

城市首套房贷利率仍高于 5 年期以上 LPR。众多核心一二线城市仍执行二套房

“认房又认贷”政策。随着中央政治局对地产行业定调的转变以及住建部明确了政

策支持方向，包括一线城市在内的各核心城市，都在积极落实中央和住建部的

相关政策精神，后续核心一二线城市的楼市支持政策有望陆续落地。 

我们认为重点布局一二线城市的优质房企将受益于一二线需求端政策的落地和

城中村改造的加速推进。高能级城市布局较多的保利发展、龙湖集团、越秀地

产、万科等优质房企有望受益于核心一二线城市的政策改善，在需求回暖之际

抢占先机。 

风险提示：行业政策落地不及预期的风险、盈利能力继续下滑的风险、销售不

及预期的风险、资产大幅减值的风险。 

 
 

未来 3-6 个月行业大事: 

2023-9 中旬统计局公布 2023 年 8 月房地产

开发数据及 70 大中城市商品住宅价格变动

数据。 

行业基本资料  占比% 
  

股票家数 121 2.56% 

行业市值(亿元) 16072.99 1.78% 

流通市值(亿元) 14862.18 2.1% 

行业平均市盈率 -123.56 /   
行业指数走势图 

 

资料来源：恒生聚源、东兴证券研究所  

   

分析师：陈刚 

010-66554028 chen_gang@dxzq.net.cn 

执业证书编号: S1480521080001   
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1. 销售：销售面积同比跌幅略微收窄，销售金额下行趋势未见改善 

7 月新房销售面积同比跌幅略微收窄，销售金额下行趋势未见改善。我们认为，随着高能级区域复苏动能的

减弱，全国新房销售正面临较大的下行压力。 

从具体数据来看，2023 年 1-7 月商品房累计销售面积 66,563 万平，商品房累计销售金额 70,450 亿元。 

从全国销售面积累计值来看，2023 年 1-7 月商品房累计销售面积同比增速为-6.5%、前值为-5.3%；从全国

销售面积单月值来看，2023 年 7 月商品房销售面积同比增速为-15.5%、前值为-18.2%。 

从全国销售金额累计值来看，2023 年 1-7 月商品房累计销售金额同比增速为-1.5%、前值为 1.1%；从全国

销售金额单月值来看，2023 年 7 月商品房销售金额同比增速为-19.3%、前值为-19.2%。 

从全国累计销售均价来看，2023 年 1-7 月商品房累计销售均价为 10,584 元/平米、同比增速为 9.2%、前值

为10.6%。从全国单月销售均价来看，2023年7月商品房累计销售均价为10,440元/平米、同比增速为-0.3%、

前值为 4.3%。 

图1：商品房销售面积:累计值(万平米)及累计同比(%)  图2：商品房销售面积:单月同比(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图3：商品房销售金额:累计值(亿元)及累计同比(%)  图4：商品房销售金额:单月同比(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，东兴证券研究所 
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图5：商品房销售均价:累计值(元/平米)及累计同比(%)  图6：商品房销售均价:单月值(元/平米)及单月同比(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

2. 开发投资：新开工降幅收窄，竣工明显改善，开发投资降幅扩大 

7 月新开工面积同比降幅略微收窄，竣工明显改善，开发投资降幅扩大。我们认为，土地市场的弱势和销售

恢复程度的不确定性将会持续制约新开工和投资的恢复速度。房企特别是民营房企投资信心的恢复，还需要

等到资金面和销售预期出现更加实质性的改善。随着“保交楼”的落地和前些年销售的楼盘的进入交房周期，

竣工情况迎来明显好转。 

从新开工数据来看，2023 年 1-7 月房屋累计新开工面积 56,969 万平；同比增速为-25.1%，前值为-24.9%。

2023 年 7 月房屋新开工面积 7,089 万平；同比增速为-26.5%，前值为-31.4%。 

从竣工数据来看，2023 年 1-7 月房屋累计竣工面积 38,405 万平；同比增速为 20.5%，前值为 19.0%。2023

年 7 月房屋竣工面积 4,501 万平；同比增速为 33.1%，前值为 16.3%。 

从全国的开发投资累计值来看，2023 年 1-7 月开发投资累计金额 67,717 亿元，同比增速为-8.5%，前值为

-7.9%。从全国的开发投资单月值来看，2023 年 7 月开发投资金额同比增速为-12.2%，前值为-10.3%。 

图7：新开工面积:累计值(万平米)及累计同比(%)  图8：新开工面积:单月同比(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，东兴证券研究所 
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图9：竣工面积:累计值(万平米)及累计同比(%)  图10：竣工面积:单月同比(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图11：房地产开发投资:累计值(亿元)及累计同比(%)  图12：房地产开发投资:单月同比(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

3. 到位资金：受到销售持续下行的影响，房企到位资金未见改善 

7 月受到销售持续下行的影响，房企到位资金未见改善。销售的下行导致定金及预收款、个人按揭贷款两项

资金来源进一步下滑，行业资金面依旧面临较大压力。销售不振之下，房企的自我造血能力减弱，将会更加

需要融资端政策的落地支持。 

从房企到位资金累计值来看，2023 年 1-7 月房地产开发企业累计到位资金 78,217 亿元，同比增速为-11.2%，

前值为-9.8%。从房企到位资金单月值来看，2023 年 7 月房地产开发企业到位资金同比增速为-20.2%，前值

为-21.5%。其中，国内贷款同比增速为-14.7%，前值为-13.8%；自筹资金同比增速为-20.5%，前值为-29.5%；

定金及预收款同比增速为-21.7%，前值为-19.4%；个人按揭贷款同比增速为-23.5%，前值为-12.8%。 

从各渠道到位资金累计占比来看，2023 年 1-7 月房地产开发企业累计到位资金中，国内贷款、自筹资金、定

金及预收款、个人按揭贷款和其他资金的累计占比分别为 12.4%、30.6%、35.0%、17.8%、4.1%，前值分

别为 12.6%、29.9%、35.3%、18.1%、4.1%。 
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图13：房地产开发企业资金来源:合计:累计值(亿元)及累计同

比(%) 

 图14：房地产开发企业资金来源:合计:单月同比(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图15：房地产开发企业资金来源:分来源:当月同比(%)  图16：房地产开发企业资金来源:分来源:当年累计占比(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

4. 投资建议 

我们认为中央对楼市的定调已经发生重大变化，热点一二线城市的政策空间已经打开。后续核心城市的政策

出台力度与效果对市场整体预期的修复至关重要。目前仍有诸多一二线城市首套房首付比例在 30%甚至更高，

部分城市首套房贷利率仍高于 5 年期以上 LPR。众多核心一二线城市仍执行二套房“认房又认贷”政策。随着

中央政治局对地产行业定调的转变以及住建部明确了政策支持方向，包括一线城市在内的各核心城市，都在

积极落实中央和住建部的相关政策精神，后续核心一二线城市的楼市支持政策有望陆续落地。 

我们认为重点布局一二线城市的优质房企将受益于一二线需求端政策的落地和城中村改造的加速推进。高能

级城市布局较多的保利发展、龙湖集团、越秀地产、万科等优质房企有望受益于核心一二线城市的政策改善，

在需求回暖之际抢占先机。 

5. 风险提示 

行业政策落地不及预期的风险、盈利能力继续下滑的风险、销售不及预期的风险、资产大幅减值的风险。  
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人研究成果，引用的相关信息和文字均已注明出处。本报告依据公开的信息来源，力求清晰、准确地反映分
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风险提示 

 
本证券研究报告所载的信息、观点、结论等内容仅供投资者决策参考。在任何情况下，本公司证券研究报告

均不构成对任何机构和个人的投资建议，市场有风险，投资者在决定投资前，务必要审慎。投资者应自主作

出投资决策，自行承担投资风险。 
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我公司及报告作者在自身所知情的范围内，与本报告所评价或推荐的证券或投资标的不存在法律禁止的利害

关系。在法律许可的情况下，我公司及其所属关联机构可能会持有报告中提到的公司所发行的证券头寸并进

行交易，也可能为这些公司提供或者争取提供投资银行、财务顾问或者金融产品等相关服务。本报告版权仅

为我公司所有，未经书面许可，任何机构和个人不得以任何形式翻版、复制和发布。如引用、刊发，需注明

出处为东兴证券研究所，且不得对本报告进行有悖原意的引用、删节和修改。 

本研究报告仅供东兴证券股份有限公司客户和经本公司授权刊载机构的客户使用，未经授权私自刊载研究报
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行业评级体系 

 

公司投资评级（A股市场基准为沪深 300指数，香港市场基准为恒生指数，美国市场基准为标普 500指数）： 

以报告日后的 6个月内，公司股价相对于同期市场基准指数的表现为标准定义： 

强烈推荐：相对强于市场基准指数收益率 15％以上； 

推荐：相对强于市场基准指数收益率 5％～15％之间； 

中性：相对于市场基准指数收益率介于-5％～+5％之间； 

回避：相对弱于市场基准指数收益率 5％以上。 

行业投资评级（A股市场基准为沪深 300指数，香港市场基准为恒生指数，美国市场基准为标普 500指数）： 

以报告日后的 6个月内，行业指数相对于同期市场基准指数的表现为标准定义： 

看好：相对强于市场基准指数收益率 5％以上； 

中性：相对于市场基准指数收益率介于-5％～+5％之间； 

看淡：相对弱于市场基准指数收益率 5％以上。  
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