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投资摘要： 

景气度水平：房地产行业景气度继续下降，仍处于低景气度水平。从数据来看，7月份房地产开发景气指数为 93.78，前值 94.05。 

 

新房市场：从全国销售面积与金额来看，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。从区域来看，截至 7 月份，各区域累计销售情况都显著

下滑，其中中部地区累计销售额同比下滑幅度最大。从城市能级来看，我们跟踪的 19城 7月份销售数据中，高能级城市（15

城）销售数据普遍走弱，其中一线城市（4 城）和新一线城市（5 城）销售回落幅度较上月有所收窄，二线城市（6 城）销售

跌幅明显扩大。 

 

二手房市场：从我们跟踪的 8 城二手房销售面积来看，7 月份二手房销售同比跌幅扩大。从 70 大中城市二手房价来看，7 月

份 70大中城市二手住宅价格同比降幅较上月扩大，环比跌幅也在扩大。从城市能级来看，7 月份各线城市二手房价同比降幅

均有所扩大，一线城市环比降幅最大。从户型来看，7 月份各类户型的二手房价格都在下滑，其中 90 平米以下的刚需户型价

格同比跌幅最大。 

 

施工与投资：从新开工与竣工来看，7 月新开工面积同比降幅略微收窄，竣工明显改善。从开发投资整体来看，7 月建安投资

和土地购置的同比跌幅均进一步下降，开发投资降幅扩大。从土地市场来看，7月土地成交金额同比降幅增大，成交均价同比

转跌。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：从到位资金来看，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。 

 

居民存贷款： 7 月住户部门增加的存款额明显小于贷款额，存贷差额有所下降，12 个月累计存贷款的差额水平小幅下降。 

 

投资策略： 

我们认为中央对楼市的定调已经发生重大变化，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。 
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1. 房地产开发景气度 

1.1 地产景气度概述：景气度持续下降，仍处于低景气度水平 

房地产行业景气度继续下降，仍处于低景气度水平。从数据来看，7 月份房地产开发景气指数（简称“国房景

气指数”）为 93.78，前值 94.05。 

图1：国房景气指数当期值及前值 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图2：国房景气指数走势 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

2. 新房销售面积与金额 

2.1 新房销售情况概述：新房销售额同比跌幅扩大，中部地区销售额同比降幅最大 

从全国销售面积与金额来看，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%；其中，住宅销售面

积同比增速为-15.5%、前值为-18.0%；办公楼销售面积同比增速为-14.1%、前值为-23.0%；商业营业用房

销售面积同比增速为-14.3%、前值为-16.9%。 

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%；其中，住宅销售金

额同比增速为-19.5%、前值为-19.5%；办公楼销售金额同比增速为-32.0%、前值为-21.4%；商业营业用房

销售金额同比增速为-11.4%、前值为-16.4%。 

国房景气指数 2023-07-31 2023-06-30

国房景气指数(2012年=100) 93.78              94.05             
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从现房和期房占比来看，7 月份现房销售面积的占比进一步提升。我们认为，低能级城市库存较大且居民更

加倾向于购买现房，随着前期景气度较高的高能级区域销售明显回落，现房销售占比自然会有所提升。 

从现房与期房的销售面积累计值之比来看，2023 年 1-7 月现房累计销售面积与期房累计销售面积之比为

25.8%、前值为 25.4%。从现房与期房的销售面积单月值之比来看，2023 年 7 月现房销售面积与期房销售面

积之比为 29.1%、前值为 28.0%。 

从现房与期房的销售金额累计值之比来看，2023 年 1-7 月现房累计销售金额与期房累计销售金额之比为

19.5%、前值为 19.3%。从现房与期房的销售金额单月值之比来看，2023 年 7 月现房销售金额与期房销售金

额之比为 20.4%、前值为 21.0%。 

从区域来看，截至 7 月份，各区域累计销售情况都显著下滑，其中中部地区累计销售额同比下滑幅度最大。 

从分区域的销售累计占比来看，2023 年 1-7 月商品房累计销售面积中，东部、中部、西部和东北地区占比分

别为 45.2%、26.4%、25.0%、3.4%；前值分别为 45.2%、26.6%、24.9%、3.3%。2023 年 1-7 月商品房

累计销售金额中，东部、中部、西部和东北地区占比分别为 61.4%、18.5%、17.7%、2.3%；前值分别为 61.4%、

18.6%、17.6%、2.3%。 

从分区域的销售累计值来看，2023 年 1-7 月商品房累计销售面积中，东部、中部、西部和东北地区累计销售

面积同比增速分为别-1.1%、-11.1%、-11.2%、0.1%；前值分别为 1.4%、-11.3%、-10.9%、6.0%。2023

年 1-7 月商品房累计销售金额中，东部、中部、西部和东北地区累计销售金额同比增速分为别 3.0%、-9.5%、

-6.4%、-6.9%；前值分别为 7.1%、-9.0%、-6.0%、-0.8%。 

从城市能级来看，我们跟踪的 19 城 7 月份销售数据中，高能级城市（15 城）销售数据普遍走弱，其中一线

城市（4 城）和新一线城市（5 城）销售回落幅度较上月有所收窄，二线城市（6 城）销售跌幅明显扩大。 

从分城市能级的销售面积累计值来看，我们跟踪的一线城市(4 城)、新一线城市(5 城)、二线城市(6 城)和低能

级线城市(4 城)，2023 年 1-7 月商品房累计销售面积同比增速分别为 9.7%、-12.4%、9.1%、-5.6%；前值

分别为 14.5%、-9.7%、15.7%、-8.1%。从分城市能级的销售面积单月值来看，我们跟踪的一线城市(4 城)、

新一线城市(5城)、二线城市(6城)和低能级线城市(4城)，2023年7月商品房销售面积同比增速分别为-12.6%、

-31.1%、-31.7%、11.5%；前值分别为-21.3%、-49.1%、-18.0%、-20.8%。 

从都市圈来看，我们跟踪的 19 城 7 月份销售数据中，核心都市圈（9 城）销售面积同比跌幅明显收窄，下

跌幅度比非核心都市圈（9 城）更小。 

从分都市圈的销售面积累计值来看，我们跟踪的三大核心都市圈(9 城):和非核心都市圈(10 城)，2023 年 1-7

月商品房累计销售面积同比增速分别为 0.3%和-5.5%；前值分别为 3.2%、-1.6%。从分都市圈的销售面积单

月值来看，我们跟踪的三大核心都市圈(9 城):和非核心都市圈(10 城)，2023 年 7 月商品房销售面积同比增速

分别为-16.3%和-30.2%；前值分别为-31.5%、-40.0%。 
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2.2 全国：新房销售面积与金额数据汇总 

图3：全国：新房销售面积与金额 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图4：商品房销售面积:累计值(万平米)及累计同比(%)  图5：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 

 

 

 

 

销售面积(全国） 2023-07-31 2023-06-30

销售面积:累计值(万平米)
 66,562.87          59,514.72     

销售面积:累计同比 -6.5% -5.3%

销售面积:单月值(万平米) 7,048.15        13,074.70     

销售面积:单月同比 -15.5% -18.2%

销售面积:住宅:单月同比 -15.5% -18.0%

销售面积:办公楼:单月同比 -14.1% -23.0%

销售面积:商业营业用房:单月同比 -14.3% -16.9%

销售金额(全国） 2023-07-31 2023-06-30

销售金额:累计值(万平米)
 70,450.21          63,091.77     

销售金额:累计同比 -1.5% 1.1%

销售金额:单月值(万平米)
 7,358.45        13,305.17     

销售金额:单月同比 -19.3% -19.2%

销售金额:住宅:单月同比 -19.5% -19.5%

销售金额:办公楼:单月同比 -32.0% -21.4%

销售金额:商业营业用房:单月同比 -11.4% -16.4%

现房期房占比(全国） 2023-07-31 2023-06-30

销售面积:累计值:现房/期房 25.8% 25.4%

销售金额:累计值:现房/期房 19.5% 19.3%

销售面积:单月值:现房/期房 29.1% 28.0%

销售金额:单月值:现房/期房 20.4% 21.0%
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图6：商品房销售面积分类型单月同比(%)  图7：商品房销售金额:累计值(亿元)及累计同比(%) 

 

 

 

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8：商品房销售金额:单月同比(%)  图9：商品房销售金额分类型单月同比(%) 

 

 

 
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10：商品房销售面积及金额累计值的现房和期房比值(%)  图11：商品房销售面积及金额单月值的现房和期房比值(%) 

 

 

 

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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2.3 分区域：新房销售面积与金额数据汇总 

图12：分区域：新房销售面积与金额 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图13：商品房累计销售面积分区域占比  图14：商品房销售面积分区域累计同比(%) 

 

 

 
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：商品房累计销售金额分区域占比  图16：商品房销售金额分区域累计同比(%) 

 

 

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

销售面积(分区域） 2023-07-31 2023-06-30

销售面积:东部地区累计占比 45.2% 45.2%

销售面积:中部地区累计占比 26.4% 26.6%

销售面积:西部地区累计占比 25.0% 24.9%

销售面积:东北地区累计占比 3.4% 3.3%

销售面积:东部地区累计同比 -1.1% 1.4%

销售面积:中部地区累计同比 -11.1% -11.3%

销售面积:西部地区累计同比 -11.2% -10.9%

销售面积:东北地区累计同比 0.1% 6.0%

销售金额(分区域） 2023-07-31 2023-06-30

销售金额:东部地区累计占比 61.4% 61.4%

销售金额:中部地区累计占比 18.5% 18.6%

销售金额:西部地区累计占比 17.7% 17.6%

销售金额:东北地区累计占比 2.3% 2.3%

销售金额:东部地区累计同比 3.0% 7.1%

销售金额:中部地区累计同比 -9.5% -9.0%

销售金额:西部地区累计同比 -6.4% -6.0%

销售金额:东北地区累计同比 -6.9% -0.8%
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2.4 分城市能级：新房销售面积数据汇总 

图17：分城市能级：新房销售面积 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图18：商品房销售面积分城市能级累计同比(%)  图19：商品房销售面积分城市能级单月同比(%) 

 

 

 

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

2.5 分都市圈：新房销售面积数据汇总 

图20：分都市圈：新房销售面积 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

销售面积(分城市能级） 2023-07-31 2023-06-30

销售面积:一线城市(4城):累计同比 9.7% 14.5%

销售面积:新一线城市(5城):累计同比 -12.4% -9.7%

销售面积:二线城市(6城):累计同比 9.1% 15.7%

销售面积:低能级线城市(4城):累计同比 -5.6% -8.1%

销售面积:一线城市(4城):单月同比 -12.6% -21.3%

销售面积:新一线城市(5城):单月同比 -31.1% -49.1%

销售面积:二线城市(6城):单月同比 -31.7% -18.0%

销售面积:低能级线城市(4城):单月同比 11.5% -20.8%

销售面积(分都市圈） 2023-07-31 2023-06-30

销售面积:长三角都市圈(5城):累计同比 -4.1% -1.6%

销售面积:珠三角都市圈(3城):累计同比 5.8% 10.1%

销售面积:京津冀都市圈(1城):累计同比 14.6% 17.2%

销售面积:非核心都市圈(10城):累计同比 -5.5% -1.6%

销售面积:三大核心都市圈(9城):累计同比 0.3% 3.2%

销售面积:长三角都市圈(5城):单月同比 -18.8% -32.7%

销售面积:珠三角都市圈(3城):单月同比 -19.2% -28.6%

销售面积:京津冀都市圈(1城):单月同比 1.0% -30.5%

销售面积:非核心都市圈(10城):单月同比 -30.2% -40.0%

销售面积:三大核心都市圈(9城):单月同比 -16.3% -31.5%
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图21：商品房销售面积三大都市圈累计同比(%)  图22：商品房销售面积核心与非核心都市圈累计同比(%) 

 

 

 

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23：商品房销售面积三大都市圈单月同比(%)  图24：商品房销售面积核心与非核心都市圈单月同比(%) 

 

 

 

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. 新房销售价格 

3.1 新房销售价格概述：东部地区销售均价环比明显回升，二三线城市房价环比下滑 

从全国销售均价来看，7 月份住宅销售均价环比有所回升。从现房和期房价格来看，7 月份现房销售均价环

比下滑，期房销售均价环比上涨。我们认为，由于高能级区域销售的回落幅度较上月所有收窄，因此住宅销

售均价和期房销售均价环比有所回升。 

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%。其中，住宅销售均价同比增速为 0.8%、前值为 3.8%；环比增速为 3.1%、前值为-11.1%。 

从现房与期房的累计销售均价来看，2023 年 1-7 月现房累计销售均价为 8,409 元/平米、同比增速为 4.4%、

前值为 6.0%；期房累计销售均价为 11,145 元/平米、同比增速为 11.1%、前值为 12.3%。从现房与期房的单

月销售来看，2023 年 7 月现房累计销售均价为 7,864 元/平米、同比增速为-7.3%、前值为 6.6%；环比增速
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为-2.8%，前值为-12.4%；期房销售均价为 11,190 元/平米、同比增速为 3.0%、前值为 4.9%；环比增速为

4.0%，前值为-9.7%。 

从区域销售均价来看，7 月份东北地区销售均价环比降幅扩大，东部地区销售均价环比明显回升。 

从分区域的累计销售均价来看，东部、中部、西部和东北地区 2023 年 1-7 月商品房累计销售均价同比增速

分为别 4.8%、6.0%、7.8%、-7.1%；前值分别为 6.2%、6.5%、8.2%、-6.4%。从分区域的单月销售均价来

看，东部、中部、西部和东北地区 2023 年 7 月商品房销售均价同比增速分为别-4.4%、1.7%、4.6%、-14.0%；

前值分别为-4.6%、4.8%、3.4%、-14.7%；环比增速分为别 8.5%、-1.2%、1.2%、-6.5%；前值分别为-11.9%、

-10.9%、-6.7%、-5.2%。 

从 70 大中城市房价来看，7 月份 70 大中城市新建商品住宅价格指数同比及环比降幅都在扩大。 

从 70 大中城市房价指数来看，2023 年 7 月 70 个大中城市新建商品住宅价格指数同比增速为-0.57%、前值

为-0.57%；环比增速为-0.23%、前值为-0.06%。 

从城市能级来看，7 月份各线城市房价同比均出现下滑；一线城市房价环比持平，二三线城市房价环比下滑。 

从分城市能级的 70 大中城市房价指数来看，2023 年 7 月一线城市、二线城市、三线城市的新建商品住宅价

格同比增速分别为 1.00%、0.20%、-1.50%，前值分别为 1.30%、0.50%、-1.40%。2023 年 7 月一线城市、

二线城市、三线城市的新建商品住宅价格环比增速分别为 0.00%、-0.20%、-0.30%，前值分别为 0.00%、

0.00%、-0.10%。 

从户型来看， 7 月份各类户型的价格同比及环比都有所下滑，其中 90 平米以下的刚需户型价格环比回落更

为明显。 

从分户型的 70 大中城市房价指数来看，2023 年 7 月 90 平米及以下户型、90-144 平米户型、144 平米以上

户型的新建商品住宅价格同比增速分别为-0.57%、-0.59%、-0.54%，前值分别为-0.47%、-0.43%、-0.48%。

2023 年 7 月 90 平米及以下户型、90-144 平米户型、144 平米以上户型的新建商品住宅价格环比增速分别为

-0.28%、-0.24%、-0.18%，前值分别为-0.10%、-0.04%、-0.05%。 

从涨跌城市数量来看，7月份新房价格环比上涨的城市数量明显下降，环比上涨城市平均涨幅均也有所下降。 

从 70 大中城市涨跌城市数量来看，2023 年 7 月新建商品住宅价格同比上涨城市数为 26 个、前值为 27 个；

环比上涨城市数为 20 个、前值为 31 个。2023 年 7 月新建商品住宅价格同比上涨城市平均涨幅为 1.90%、

前值为 2.10%；环比上涨城市平均涨幅为 0.21%、前值为 0.24%。 
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3.2 全国：新房销售均价数据汇总 

图25：全国：新房销售均价 

 
资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图26：商品房销售均价:累计值(元/平米)及累计同比(%)  图27：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 

 

 

 

销售均价(全国） 2023-07-31 2023-06-30

销售均价:累计值(元/平米) 10,584.01      10,601.04          

销售均价:累计同比 9.2% 10.6%

销售均价:单月值(元/平米) 10,440.25      10,176.27          

销售均价:单月同比 -0.3% 4.3%

销售均价:住宅:单月同比 0.8% 3.8%

销售均价:办公楼:单月同比 -19.7% 4.2%

销售均价:商业营业用房:单月同比 4.2% 3.8%

销售均价:单月环比 2.6% -10.7%

销售均价:住宅:单月环比 3.1% -11.1%

销售均价:办公楼:单月环比 -13.9% -1.2%

销售均价:商业营业用房:单月环比 -2.4% -0.5%

销售均价(现房期房） 2023-07-31 2023-06-30

销售均价:现房:累计值(元/平米) 8,408.96        8,480.83            

销售均价:期房:累计值(元/平米) 11,144.85      11,139.66          

销售均价:现房:累计同比 4.4% 6.0%

销售均价:期房:累计同比 11.1% 12.3%

销售均价:现房:单月值(元/平米) 7,863.56        8,089.91            

销售均价:期房:单月值(元/平米) 11,189.95      10,759.60          

销售均价:现房:单月同比 -7.3% 6.6%

销售均价:期房:单月同比 3.0% 4.9%

销售均价:现房:单月环比 -2.8% -12.4%

销售均价:期房:单月环比 4.0% -9.7%
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图28：商品房销售均价分类型单月同比(%)  图29：商品房销售均价分类型单月环比(%) 

 

 

 

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30：商品房销售均价累计值 :现房和期房(元/平米)  图31：商品房销售均价累计同比:现房和期房(%) 

 

 

 

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32：商品房销售均价单月值 :现房和期房(元/平米)  图33：商品房销售均价单月同比:现房和期房(%) 

 

 

 

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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3.3 分区域：新房销售均价数据汇总 

图34：分区域：新房销售均价  

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图35：商品房销售均价累计值 :分区域(元/平米)  图36：商品房销售均价累计同比:分区域(%) 

 

 

 

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

 

 

  

销售均价(分区域） 2023-07-31 2023-06-30

销售均价:东部地区:累计值(元/平米) 14,386.80      14,406.08          

销售均价:中部地区:累计值(元/平米) 7,410.10        7,439.76            

销售均价:西部地区:累计值(元/平米) 7,510.36        7,496.12            

销售均价:东北地区:累计值(元/平米) 7,267.08        7,375.06            

销售均价:东部地区:累计同比 4.8% 6.2%

销售均价:中部地区:累计同比 6.0% 6.5%

销售均价:西部地区:累计同比 7.8% 8.2%

销售均价:东北地区:累计同比 -7.1% -6.4%

销售均价:东部地区:单月值(元/平米) 14,223.76      13,110.04          

销售均价:中部地区:单月值(元/平米) 7,144.48        7,232.40            

销售均价:西部地区:单月值(元/平米) 7,625.82        7,535.42            

销售均价:东北地区:单月值(元/平米) 6,483.52        6,931.33            

销售均价:东部地区:单月同比 -4.4% -4.6%

销售均价:中部地区:单月同比 1.7% 4.8%

销售均价:西部地区:单月同比 4.6% 3.4%

销售均价:东北地区:单月同比 -14.0% -14.7%

销售均价:东部地区:单月环比 8.5% -11.9%

销售均价:中部地区:单月环比 -1.2% -10.9%

销售均价:西部地区:单月环比 1.2% -6.7%

销售均价:东北地区:单月环比 -6.5% -5.2%
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图37：商品房销售均价单月值 :分区域(元/平米)  图38：商品房销售均价单月同比:分区域(%) 

 

 

 

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

3.4 70 大中城市：新房价格数据汇总 

图39：70 个大中城市：新建商品住宅价格指数 

 
资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图40：70 个大中城市:新建商品住宅价格指数同比(%)  图41：70 个大中城市:新建商品住宅价格指数环比(%) 

 

 

 

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

3.5 分城市能级：70 大中城市新房价格数据汇总 

图42：分城市能级：70 个大中城市新建商品住宅价格指数 

 
资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

70个大中城市:新建商品住宅价格指数 2023-07-31 2023-06-30

当月同比 -0.57% -0.43%

当月环比 -0.23% -0.06%

分城市能级 2023-07-31 2023-06-30

一线城市:当月同比 1.00% 1.30%

二线城市:当月同比 0.20% 0.50%

三线城市:当月同比 -1.50% -1.40%

一线城市:当月环比 0.00% 0.00%

二线城市:当月环比 -0.20% 0.00%

三线城市:当月环比 -0.30% -0.10%
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图43：70 个大中城市:新建商品住宅价格指数同比 :分能级(%)  图44：70个大中城市:新建商品住宅价格指数环比:分能级(%) 

 

 

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

3.6 分户型大小：70 大中城市新房价格数据汇总 

图45：分户型大小：70 个大中城市新建商品住宅价格指数 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图46：70 个大中城市:新建商品住宅价格指数同比:分户型大小(%)  图47：70 个大中城市:新建商品住宅价格指数环比:分户型大小(%) 

 

 

 

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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3.7 分涨跌城市数：70 大中城市新房价格数据汇总 

图48：分涨跌城市数：70 个大中城市新建商品住宅价格指数  

 
资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图49：70 个大中城市:新建商品住宅价格:同比涨跌城市数  图50：70 个大中城市:新建商品住宅价格:环比涨跌城市数 

 

 

 

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. 二手房销售面积与价格 

4.1 二手房销售面积与价格概述：二手房销售量价齐跌，三线城市房价同比降幅最大 

从我们跟踪的 8 城二手房销售面积来看，7 月份二手房销售同比跌幅扩大。 

从 8 城二手房销售面积累计值来看，2023 年 7 月我们跟踪的 8 城二手住宅累计销售面积同比增速为 34.9%、

前值为 46.1%。从 8 城二手房销售面积单月值来看，2023 年 7 月我们跟踪的 8 城二手住宅销售面积同比增

速为-16.2%、前值为-4.9%。 

从 70 大中城市二手房价来看，7 月份 70 大中城市二手住宅价格同比降幅较上月扩大，环比跌幅也在扩大。 

分涨跌城市数 2023-07-31 2023-06-30

同比上涨城市数 26                   27                       

同比持平城市数 -                  1                          

同比下降城市数 44                   42                       

环比上涨城市数 20                   31                       

环比持平城市数 1                      1                          

环比下降城市数 49                   38                       

同比上涨城市平均涨幅 1.90% 2.10%

同比涨幅扩大城市数 5                      7                          

同比下降城市平均跌幅 -2.02% -2.07%

同比跌幅扩大城市数 24                   16                       

环比上涨城市平均涨幅 0.21% 0.24%

环比涨幅扩大城市数 5                      8                          

环比下降城市平均跌幅 -0.41% 8.00%

环比跌幅扩大城市数 23                   11                       
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从 70 大中城市二手房价指数来看，2023 年 7 月 70 个大中城市二手住宅价格指数同比增速为-3.06%、前值

为-2.79%；环比增速为-0.47%、前值为-0.44%。 

从城市能级来看，7 月份各线城市二手房价同比降幅均有所扩大，一线城市环比降幅最大。 

从分城市能级的 70 大中城市二手房价指数来看，2023 年 7 月一线城市、二线城市、三线城市的二手住宅价

格同比增速分别为-1.40%、-2.70%、-3.50%；前值分别为-0.40%、-2.40%、-3.40%。2023 年 7 月一线城

市、二线城市、三线城市的二手住宅价格环比增速分别为-0.80%、-0.50%、-0.40%；前值分别为-0.70%、

-0.40%、-0.40%。 

从户型来看，7 月份各类户型的二手房价格都在下滑，其中 90 平米以下的刚需户型价格同比跌幅最大。 

从分户型的 70 大中城市二手房价指数来看，2023 年 7 月 90 平米及以下户型、90-144 平米户型、144 平米

以上户型的二手住宅价格同比增速分别为-3.16%、-3.01%、-2.87%；前值分别为-2.91%、-2.71%、-2.69%。

2023年7月90平米及以下户型、90-144平米户型、144平米以上户型的二手住宅价格环比增速分别为-0.48%、

-0.49%、-0.45%；前值分别为-0.45%、-0.45%、-0.40%。 

从涨跌城市数量来看，7 月份二手房价格同比上涨的城市数量进一步下降，同比上涨城市的平均涨幅也有所

下降。 

从 70 大中城市二手房涨跌城市数量来看，2023 年 7 月二手住宅价格同比上涨城市数为 5 个，前值为 6 个；

环比上涨城市数为 6 个，前值为 7 个。2023 年 7 月二手住宅价格同比上涨城市平均涨幅为 1.68%，前值为

1.92%；环比上涨城市平均涨幅为 0.27%，前值为 0.17%。 

4.2 跟踪 8 城：二手房销售面积数据汇总 

图51：跟踪 9 城：二手房销售面积 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图52：二手住宅销售面积:累计同比(%)  图53：二手住宅销售面积: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 

销售面积 2023-07-31 2023-06-30

8城二手住宅销售面积:累计同比 34.9% 46.1%

8城二手住宅销售面积:单月同比 -16.2% -4.9%
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4.3 70 大中城市：二手房价格数据汇总 

图54：70 个大中城市：二手住宅价格指数 

 
资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图55：70 个大中城市:二手住宅价格指数同比(%)  图56：70 个大中城市:二手住宅价格指数环比(%) 

 

 

 

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

4.4 分城市能级：70 大中城市二手房价格数据汇总 

图57：分城市能级：70 个大中城市二手住宅价格指数 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图58：70 个大中城市:二手住宅价格指数同比:分能级(%)  图59：70 个大中城市:二手住宅价格指数环比:分能级(%) 

 

 

 

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

70个大中城市:二手住宅价格指数 2023-07-31 2023-06-30

当月同比 -3.06% -2.79%

当月环比 -0.47% -0.44%

分城市能级 2023-07-31 2023-06-30

一线城市:当月同比 -1.40% -0.40%

二线城市:当月同比 -2.70% -2.40%

三线城市:当月同比 -3.50% -3.40%

一线城市:当月环比 -0.80% -0.70%

二线城市:当月环比 -0.50% -0.40%

三线城市:当月环比 -0.40% -0.40%



P24 
东兴证券普通报告 
房地产行业 7 月月报：高能级城市销售走弱，市场景气度持续下行  

 

 

敬请参阅报告结尾处的免责声明 东方财智 兴盛之源 

4.5 分户型大小：70 大中城市二手房价格数据汇总 

图60：分户型大小：70 个大中城市二手住宅价格指数 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图61：70 个大中城市:二手住宅价格指数同比:分户型大小(%)  图62：70个大中城市:二手住宅价格指数环比:分户型大小(%) 

 

 

 

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

4.6 分涨跌城市数：70 大中城市二手房价格数据汇总 

图63：分涨跌城市数：70 个大中城市二手住宅价格指数 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

分户型大小 2023-07-31 2023-06-30

90平米及以下:当月同比 -3.16% -2.91%

90-144平米:当月同比 -3.01% -2.71%

144平米以上:当月同比 -2.87% -2.69%

90平米及以下:当月环比 -0.48% -0.45%

90-144平米:当月环比 -0.49% -0.45%

144平米以上:当月环比 -0.45% -0.40%

分涨跌城市数 2023-07-31 2023-06-30

同比上涨城市数 5                      6                          

同比持平城市数 -                  -                      

同比下降城市数 65                   64                       

环比上涨城市数 6                      7                          

环比持平城市数 1                      -                      

环比下降城市数 63                   63                       

同比上涨城市平均涨幅 1.68% 1.92%

同比涨幅扩大城市数 -                  1                          

同比下降城市平均跌幅 -3.42% -3.24%

同比跌幅扩大城市数 39                   35                       

环比上涨城市平均涨幅 0.27% 0.17%

环比涨幅扩大城市数 -                  2                          

环比下降城市平均跌幅 -0.55% -0.51%

环比跌幅扩大城市数 31                   37                       
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图64：70 个大中城市:二手住宅价格:同比涨跌城市数  图65：70 个大中城市:二手住宅价格:环比涨跌城市数 

 

 

 

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

5. 新房库存及二手房挂牌量 

5.1 新房库存及二手房挂牌量概述：中期和短期库存的去化周期均有所上升，二手房挂牌量持

续减少 

从新房中期库存水平来看，7 月份住宅的中期库存水平有所下降，去化周期有所上升。 

从累计新开工减去累计销售度量的中期库存来看，2023 年 7 月底的房屋中期库存水平为 6,950 百万平，前

值为 6,949 百万平；住宅中期库存水平为 2,231 百万平，前值为 2,239 百万平。用商品房销售面积 6 个月移

动平均数据来计算去化周期，2023 年 7 月底的房屋去化周期为 62.6 个月，前值为 56.3 个月；住宅去化周期

为 23.2 个月，前值为 21.2 个月。 

从新房短期库存水平来看，7 月份我们跟踪的 10 城可售面积有所下降，去化周期有所上升；其中一线城市

的可售面积和去化周期均有所下降。从商品房待售面积来看，7月份待售商品房面积及去化周期均有所上升。

整体，随着销售的放缓，商品房去化压力依然较大。 

从我们跟踪的10城可售面积度量的短期库存来看，2023年7月底的10城商品房可售面积同比增速为0.8%，

前值为 0.7%；环比增速为-0.2%，前值为-1.0%。用商品房销售面积 6 个月移动平均数据来计算去化周期，

2023 年 7 月底的 10 城商品房去化周期为 24.9 个月，前值为 24.9 个月。从 4 大一线城市来看，2023 年 7

月底的一线城市商品房可售面积同比增速为 4.9%，前值为 5.3%；环比增速为-0.6%，前值为 0.4%；商品房

去化周期为 20.3 个月，前值为 20.9 个月。 

从商品房待售面积度量的短期库存来看，2023 年 7 月底的商品房待售面积同比增速为18.1%，前值为 17.1%；

环比增速为 0.6%，前值为 0.1%。其中，商品住宅待售面积同比增速为 19.7%，前值为 18.1%；环比增速为

0.8%，前值为-0.1%。用商品房现房销售面积 6 个月移动平均数据来计算去化周期，2023 年 7 月底的待售

现房商品房去化周期为 28.4 个月，前值为 25.6 个月；待售现房住宅去化周期为 19.0 个月，前值为 17.4 个

月。 

从二手房挂牌量来看，7 月份二手房挂牌量指数进一步下滑。我们认为，随着二手房成交的量价齐跌，持币

观望的业主可能有所增多，买卖双方的价格博弈进一步加强。 
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从全国二手房出售挂牌指数来看，2023 年 7 月全国城市二手房挂牌量指数当月环比增速为-4.5%，前值为

-11.6%。2023 年 4 月全国城市二手房挂牌价指数当月环比增速为-0.4%，前值为-0.5%。 

从户型来看，7 月份 90-144 平米的改善户型挂牌量的环比降幅最大。 

从分户型的全国二手房出售挂牌量指数来看，2023 年 7 月 90 平米及以下户型、90-144 平米户型、144 平米

以上户型的二手房出售挂牌量环比增速分别为-4.2%、-4.9%、-4.8%，前值分别为-10.5%、-13.0%、-11.5%。 

从城市能级来看，7 月份三四线挂牌量的环比降幅大于一二线城市。 

从分城市能级的全国二手房出售挂牌量指数来看，2023 年 7 月一线城市、二线城市、三线城市、四线城市

的二手房出售挂牌量环比增速分别为-5.4%、-1.7%、-6.7%、-7.4%，前值分别为-3.4%、-10.4%、-12.7%、

-18.4%。 

从区域来看，7 月份中西部地区二手房挂牌量环比降幅大于东部地区。 

从分区域的全国二手房出售挂牌量指数来看，2023 年 7 月东部地区、中部地区、西部地区的二手房出售挂

牌量环比增速分别为-3.5%、-6.2%、-6.5%，前值分别为-10.9%、-13.7%、-10.6%。 

5.2 新房中期库存数据汇总 

图66：中期库存：累计新开工-累计销售 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图67：商品房中期可售库存(百万平)及去化周期(月)  图68：商品住宅中期可售库存 (百万平)及去化周期(月) 

 

 

 

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

 

新房中期库存(累计新开工-累计销售) 2023-07-31 2023-06-30

中期库存=累计新开工-累计销售(百万平) 6,949.63        6,949.21            

中期库存(住宅）=累计新开工-累计销售(百万平) 2,230.50        2,238.74            

商品房销售面积:6个月移动平均(百万平/月) 110.94           123.50               

商品房销售面积:住宅:6个月移动平均(百万平/月) 96.04              105.83               

商品房去化周期(月) 62.64              56.27                  

商品房去化周期:住宅(月) 23.23              21.15                  
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5.3 新房短期库存数据汇总 

图69：短期库存：可售面积 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图70：10 城商品房可售面积(万平)及同比、环比(%)  图71：一线城市(4城)商品房可售面积(万平)及同比、环比(%) 

 

 

 

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72：10 城及一线城市商品房可售面积去化周期(月)  图73：统计局商品房待售面积同比(%) 

 

 

 

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

新房短期库存(可售面积) 2023-07-31 2023-06-30

10城商品房可售面积(万平) 16,708.92      16,750.05          

10城商品房可售面积同比 0.8% 0.7%

10城商品房可售面积环比 -0.2% -1.0%

10城商品房去化周期(月) 24.89              24.89                  

一线城市(4城)商品房可售面积 8,411.42        8,463.86            

一线城市(4城)商品房可售面积同比 4.9% 5.3%

一线城市(4城)商品房可售面积环比 -0.6% 0.4%

一线城市(4城)商品房去化周期(月) 20.25              20.93                  

新房短期库存(现房待售面积) 2023-07-31 2023-06-30

商品房待售面积:同比 18.1% 17.1%

商品房待售面积:住宅:同比 19.7% 18.1%

商品房待售面积:环比 0.6% 0.1%

商品房待售面积:住宅:环比 0.8% -0.1%

商品房去化周期:现房(月) 28.39              25.64                  

商品房去化周期:住宅:现房(月) 19.01              17.42                  
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图74：统计局商品房待售面积环比(%)  图75：统计局商品房现房去化周期比(月) 

 

 

 

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

5.4 二手房挂牌量数据汇总 

图76：二手房挂牌量指数及当月环比 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

二手房挂牌量指数(全国) 2023-07-31 2023-06-30

全国城市二手房出售挂牌量指数 53.29              55.82                  

全国城市二手房出售挂牌量指数:当月环比 -4.5% -11.6%

全国城市二手房出售挂牌价指数:当月环比 -0.4% -0.5%

二手房挂牌量指数(分户型) 2023-07-31 2023-06-30

全国城市二手房出售挂牌量指数:90平方米以下 52.50              54.80                  

全国城市二手房出售挂牌量指数:90-144平方米 67.04              70.50                  

全国城市二手房出售挂牌量指数:144平方米以上 28.95              30.42                  

全国城市二手房出售挂牌量指数:90平方米以下:当月环比 -4.2% -10.5%

全国城市二手房出售挂牌量指数:90-144平方米:当月环比 -4.9% -13.0%

全国城市二手房出售挂牌量指数:144平方米以上:当月环比 -4.8% -11.5%

二手房挂牌量指数(分城市能级) 2023-07-31 2023-06-30

全国城市二手房出售挂牌量指数:一线城市 30.24              31.97                  

全国城市二手房出售挂牌量指数:二线城市 50.47              51.33                  

全国城市二手房出售挂牌量指数:三线城市 80.56              86.37                  

全国城市二手房出售挂牌量指数:四线城市 105.24           113.59               

全国城市二手房出售挂牌量指数:一线城市:当月环比 -5.4% -3.4%

全国城市二手房出售挂牌量指数:二线城市:当月环比 -1.7% -10.4%

全国城市二手房出售挂牌量指数:三线城市:当月环比 -6.7% -12.7%

全国城市二手房出售挂牌量指数:四线城市:当月环比 -7.4% -18.4%

二手房挂牌量指数(分区域) 2023-07-31 2023-06-30

全国城市二手房出售挂牌量指数:东部地区 48.67              50.44                  

全国城市二手房出售挂牌量指数:中部地区 65.23              69.57                  

全国城市二手房出售挂牌量指数:西部地区 79.17              84.65                  

全国城市二手房出售挂牌量指数:东部地区:当月环比 -3.5% -10.9%

全国城市二手房出售挂牌量指数:中部地区:当月环比 -6.2% -13.7%

全国城市二手房出售挂牌量指数:西部地区:当月环比 -6.5% -10.6%
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图77：全国城市二手房出售挂牌量指数走势及挂牌价当月环比(%) 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图78：全国城市二手房出售挂牌量指数走势:分户型大小  图79：一线城市(4城)商品房可售面积(万平)及同比、环比(%) 

 

 

 

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80：全国城市二手房出售挂牌量指数走势:分能级  图81：全国城市二手房出售挂牌量指数当月环比:分能级(%) 

 

 

 

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82：全国城市二手房出售挂牌量指数走势:分区域  图83：全国城市二手房出售挂牌量指数当月环比:分区域(%) 

 

 

 

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

6. 新开工与竣工 

6.1 新开工与竣工概述：新开工降幅收窄，竣工明显改善 

从新开工与竣工来看，7 月新开工面积同比降幅略微收窄，竣工明显改善。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。 

从施工数据来看，2023 年1-7 月房地产开发企业房屋施工面积 799,682 万平；同比增速为-6.8%，前值为-6.6%；

其中，住宅施工面积同比增速为-7.1%，前值为-6.9%。 

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 7,090 万平；同比增速为-26.5%，前值为-31.4%。其中，7 月住宅新开工面积

同比增速为-25.7%，前值为-32.5%；办公楼新开工面积同比增速为-19.3%，前值为-34.2%；商业营业用房

新开工面积同比增速为-27.7%，前值为-22.4%。 

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%。其中，7 月住宅竣工面积同比增速为

40.9%，前值为 16.3%；办公楼竣工面积同比增速为 79.5%，前值为-31.8%；商业营业用房竣工面积同比增

速为 9.6%，前值为 13.9%。 

从停工来看，7 月份年内累计净停工面积同比进一步下降，停工面积与施工面积之比也在继续下降，表明“保

交楼”之下，复工状况持续好转。 

从净停工数据来看，2023 年 1-7 月累计净停工面积 123,881 万平，同比增速为-22.7%，前值为-21.3%。2023

年 1-7 月累计净停工面积与施工面积之比为 15.5%，去年同期为 18.6%。 

 

6.2 施工面积数据汇总 



 

东兴证券普通报告 
房地产行业 7 月月报：高能级城市销售走弱，市场景气度持续下行 P31 

 

 

敬请参阅报告结尾处的免责声明 东方财智 兴盛之源 

图84：施工面积 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图85：房屋施工面积:累计值(万平米)及累计同比(%)  图86：房屋施工面积分类型累计同比(%) 

 

 

 

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

6.3 新开工面积数据汇总 

图87：新开工面积 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图88：新开工面积:累计值(万平米)及累计同比(%)  图89：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 

施工面积(全国） 2023-07-31 2023-06-30

施工面积:累计值(万平米) 799,682.27       791,548.25       

施工面积:累计同比 -6.8% -6.6%

施工面积:住宅:累计同比 -7.1% -6.9%

施工面积:办公楼:累计同比 -5.7% -5.6%

施工面积:商业营业用房:累计同比 -9.4% -9.2%

新开工面积(全国） 2023-07-31 2023-06-30

新开工面积:累计值(万平米) 56,969.11          49,879.50          

新开工面积:累计同比 -25.1% -24.9%

新开工面积:单月值(万平米) 7,089.61        10,156.77          

新开工面积:单月同比 -26.5% -31.4%

新开工面积:住宅:单月同比 -25.7% -32.5%

新开工面积:办公楼:单月同比 -19.3% -34.2%

新开工面积:商业营业用房:单月同比 -27.7% -22.4%



P32 
东兴证券普通报告 
房地产行业 7 月月报：高能级城市销售走弱，市场景气度持续下行  

 

 

敬请参阅报告结尾处的免责声明 东方财智 兴盛之源 

图90：新开工面积分类型单月同比(%) 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

6.4 竣工面积数据汇总 

图91：竣工面积 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图92：竣工面积:累计值(万平米)及累计同比(%)  图93：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 

 

竣工面积(全国） 2023-07-31 2023-06-30

竣工面积:累计值(万平米) 38,405.13          33,903.81          

竣工面积:累计同比 20.5% 19.0%

竣工面积:单月值(万平米) 4,501.31        6,077.86            

竣工面积:单月同比 33.1% 16.3%

竣工面积:住宅:单月同比 40.9% 16.3%

竣工面积:办公楼:单月同比 79.5% -31.8%

竣工面积:商业营业用房:单月同比 9.6% 13.9%
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图94：竣工面积分类型单月同比(%) 

 
资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

6.5 净停工面积数据汇总 

图95：净停工面积 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图96：当年累计净停工面积(万平米)及同比  图97：年内月累计净停工面积 (万平米)及同比 

 

 

 

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

净停工面积(全年累计） 2022年 2021年

当年累计净停工面积(万平米) 104,752.10   48,855.79          

较去年整年净停工面积同比增长 114.4% -51.3%

年累计净停工面积占比：年累计净停工面积/房屋施工面积年末值 11.6% 5.0%

净停工面积(月末累计） 2023-07-31 2023-06-30

年内累计净停工面积(万平米) 123,880.97   129,426.70       

较去年同期年内累计净停工面积同比增长 -22.7% -21.3%

月累计净停工面积占比：年内月累计净停工面积/房屋施工面积月末值

（12月移动平均值）
16.8% 17.1%

净停工面积(月末累计） 2023-07-31 2022-07-31

月累计净停工面积占比：年内月累计净停工面积/房屋施工面积月末值 15.5% 18.6%
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图98：年累计净停工面积占比：年累计净停工面积/房屋施工

面积年末值 

 图99：月累计净停工面积占比：年内月累计净停工面积/房屋

施工面积月末值 

 

 

 

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

7. 开发投资 

7.1 开发投资概述：建安投资和土地购置均在走低，开发投资降幅扩大 

从开发投资整体来看，7 月建安投资和土地购置的同比跌幅均进一步下降，开发投资降幅扩大。 

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%；其中，建筑工程同

比增速为-13.2%，前值为-11.4%；安装工程同比增速为-7.0%，前值为-4.1%；设备、工器具购置同比增速

为-21.0%，前值为-12.1%；土地购置费同比增速为-9.9%，前值为-9.0%。 

从类型来看，7 月份各类型房屋投资降幅均有所扩大。从户型来看，刚需和改善型住宅投资降幅进一步扩大。 

从分类型的开发投资累计值来看，2023 年 1-7 月住宅、办公楼、商业营业用房的开发投资金额同比增速分别

为-7.6%、-8.1%、-18.3%，前值分别为-7.3%、-7.6%、-17.4%。从分户型的开发投资单月值来看，2023 年

7月90平米及以下户型、90-144平米户型、144平米以上户型的开发投资金额同比增速分别为-9.8%、-8.9%、

0.8%，前值分别为-8.9%、-8.7%、0.6%。 

从区域来看，7 月份除中部地区外，各地区的开发投资均进一步下滑。 

从分区域的开发投资累计值来看，2023 年 1-7 月东部、中部、西部和东北地区的开发投资金额同比增速分别

为-3.2%、-8.2%、-20.1%、-25.5%，前值分别为-2.7%、-8.4%、-19.4%、-20.8%。其中，住宅的开发投资

金额同比增速分别为-2.4%、-6.6%、-18.9%、-27.2%，前值分别为-2.1%、-7.2%、-18.3%、-22.7%。. 
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7.2 开发投资：全国数据汇总 

图100：全国：开发投资 

 
资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图101：房地产开发投资:累计值(亿元)及累计同比(%)  图102：施工强度:建安投资/施工面积:累计值(元/平米)及累计

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 

7.3 开发投资：分项目数据汇总 

图103：分项目：开发投资 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

 

 

 

 

开发投资(全国) 2023-07-31 2023-06-30

开发投资:累计值(亿元) 67,717.13          58,549.86          

开发投资:累计同比 -8.5% -7.9%

施工强度 2023-07-31 2023-06-30

施工强度:建安投资/施工面积:累计值(元/平米) 498.87           436.29               

施工强度:建安投资/施工面积:累计同比 -14.4% -14.3%

开发投资(分项目) 2023-07-31 2023-06-30

开发投资:单月值(亿元) 9,167.27        12,848.61          

开发投资:单月同比 -12.2% -10.3%

开发投资:建筑工程:单月同比 -13.2% -11.4%

开发投资:安装工程:单月同比 -7.0% -4.1%

开发投资:设备、工器具购置:单月同比 -21.0% -12.1%

开发投资:其他费用:单月同比 -10.4% -9.6%

开发投资:其他费用:土地购置费:单月同比 -9.9% -9.0%

开发投资:建安投资(建筑+安装+设备):单月同比 -13.0% -11.0%
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图104：房地产开发投资:及单月同比(%)  图105：房地产开发投资:分项目单月同比(%) 

 

 

 

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

7.4 开发投资：分类型数据汇总 

图106：分类型：开发投资 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图107：房地产开发投资:分类型累计同比(%)  图108：房地产开发投资:分户型累计同比(%) 

 

 

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

开发投资(分类型) 2023-07-31 2023-06-30

开发投资:住宅:累计同比 -7.6% -7.3%

开发投资:办公楼:累计同比 -8.1% -7.6%

开发投资:商业营业用房:累计同比 -18.3% -17.4%

开发投资:其它:累计同比 -7.4% -5.5%

开发投资(分户型) 2023-07-31 2023-06-30

开发投资:住宅:90平方米及以下:累计同比 -9.8% -8.9%

开发投资:住宅:90-144平方米:累计同比 -8.9% -8.7%

开发投资:住宅:144平方米以上:累计同比 0.8% 0.6%
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7.5 开发投资：分区域数据汇总 

图109：分区域：开发投资 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图110：房地产开发投资:分区域累计同比(%)  图111：房地产开发投资:住宅:分区域累计同比(%) 

 

 

 

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

8. 土地市场 

8.1 土地市场概述：土地成交金额同比降幅增大，成交均价同比转跌 

从土地成交面积来看，7 月住宅用地成交面积同比降幅较上月有所收窄，商办用地成交面积同比降幅有所扩

大。 

从建设用地成交面积累计值来看，2023 年 1-7 月全国住宅建设用地累计成交面积同比增速为-31.7%，前值

为-32.5%；全国商业办公建设用地累计成交面积同比增速为-16.4%，前值为-14.6%。从建设用地成交面积

单月来看，2023 年 7 月全国住宅建设用地成交面积同比增速为-27.6%，前值为-45.0%；全国商业办公建设

用地成交面积同比增速为-23.9%，前值为-19.7%。其中，2023 年 7 月 35 个大中城市住宅建设用地成交面

积同比增速为-31.1%，前值为-53.6%；35 个大中城市商业办公建设用地成交面积同比增速为-63.1%，前值

为-32.9%。 

从供需比来看，7 月份住宅和商办用地的供需比均有所下降。 

开发投资(分区域) 2023-07-31 2023-06-30

开发投资:东部地区:累计同比 -3.2% -2.7%

开发投资:中部地区:累计同比 -8.2% -8.4%

开发投资:西部地区:累计同比 -20.1% -19.4%

开发投资:东北地区:累计同比 -25.5% -20.8%

开发投资:住宅:东部地区:累计同比 -2.4% -2.1%

开发投资:住宅:中部地区:累计同比 -6.6% -7.2%

开发投资:住宅:西部地区:累计同比 -18.9% -18.3%

开发投资:住宅:东北地区:累计同比 -27.2% -22.7%
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从建设用地供给与成交面积单月值计算的供需比来看，2023 年 7 月全国住宅建设用地供需比为 1.60，前值

为 1.74；全国商业办公建设用地供需比为 1.30，前值为 1.52。其中，2023 年 7 月 35 个大中城市住宅建设

用地供需比为 1.06，前值为 2.08；35 个大中城市商业办公建设用地供需比为 2.15，前值为 1.09。从建设用

地供给与成交面积 6 个月滚动求和计算的供需比来看，截至 2023 年 7 月，最近 6 个月全国住宅建设用地累

计供需比为 1.48，前值为 1.47；最近 6 个月全国商业办公建设用地累计供需比为 1.36，前值为 1.37。其中，

最近 6 个月 35 个大中城市住宅建设用地累计供需比为 1.33，前值为 1.47；最近 6 个月 35 个大中城市商业

办公建设用地累计供需比为 1.32，前值为 1.20。 

从成交出让金来看，7 月份住宅和商办用地的成交出让金同比降幅均有所扩大。 

从建设用地成交土地出让金累计值来看，2023 年 1-7 月全国住宅建设用地累计成交土地出让金同比增速为

-27.4%，前值为-23.6%；全国商业办公建设用地累计成交土地出让金同比增速为-24.5%，前值为-18.5%。

从建设用地成交土地出让金单月来看，2023 年 7 月全国住宅建设用地成交土地出让金同比增速为-41.4%，

前值为-39.2%；全国商业办公建设用地成交土地出让金同比增速为-47.7%，前值为-2.4%。其中，2023 年 7

月 35 个大中城市住宅建设用地成交土地出让金同比增速为-44.2%，前值为-37.0%；35 个大中城市商业办公

建设用地成交土地出让金同比增速为-71.8%，前值为-18.6%。 

从土地成交均价来看，7 月份住宅和商办用地的地成交均价均有所下滑。 

从建设用地累计成交均价来看，2023 年 1-7 月全国住宅建设用地累计成交均价为 8,827 元/平，前值为 8,862

元/平，同比增速为 6.3%，前值为 13.2%。全国商业办公建设用地累计成交均价为 2,590 元/平，前值为 2,693

元/平，同比增速为-9.6%，前值为-4.5%。从建设用地单月成交均价来看，2023 年 7 月全国住宅建设用地成

交均价同比增速为-19.0%，前值为 10.5%。全国商业办公建设用地成交均价同比增速为-31.3%，前值为 21.6%。

其中，2023 年 7 月 35 个大中城市住宅建设用地成交均价同比增速为-19.0%，前值为 35.8%；35 个大中城

市商业办公建设用地成交均价同比增速为-23.6%，前值为 21.3%。 

从溢价率来看，7 月份住宅和商办用地的成交溢价率均有所下降。 

从单月成交土地平均溢价率来看，2023年7月全国住宅建设用地成交土地平均溢价率为5.5%，前值为7.0%；

商业办公建设用地成交土地平均溢价率为 1.8%，前值为 6.7%。其中，2023 年 7 月 35 个大中城市住宅建设

用地成交土地平均溢价率为5.0%，前值为9.1%；35个大中城市商业办公建设用地成交土地平均溢价率1.8%，

前值为 0.6%。 

8.2 建设用地：成交面积数据汇总 

图112：建设用地：成交面积 

 
资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

建设用地(成交面积) 2023-07-31 2023-06-30

住宅用地:全国:成交土地建设用地面积:累计值(万平方米) 14,795.34          12,204.41          

住宅用地:全国:成交土地建设用地面积:累计同比 -31.7% -32.5%

住宅用地:全国:成交土地建设用地面积:当月同比 -27.6% -45.0%

住宅用地:35个大中城市:成交土地建设用地面积:当月同比 -31.1% -53.6%

商业/办公用地:全国:成交土地建设用地面积:累计值(万平方米) 8,234.53            6,798.16            

商业/办公用地:全国:成交土地建设用地面积:累计同比 -16.4% -14.6%

商业/办公用地:全国:成交土地建设用地面积:当月同比 -23.9% -19.7%

商业/办公用地:35个大中城市:成交土地建设用地面积:当月同比 -63.1% -32.9%
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图113：成交土地建设用地面积 :累计值(万平方米)及累计同比(%) 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图114：住宅用地:成交土地建设用地面积:当月同比(%)  图115：商业 /办公用地:成交土地建设用地面积:当月同比(%) 

 

 

 

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

8.3 建设用地：供需比数据汇总 

图116：建设用地：供需比 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

建设用地(供需比) 2023-07-31 2023-06-30

住宅用地:全国:建设用地供需比:当月值 1.60                1.74                    

住宅用地:35个大中城市:建设用地供需比:当月值 1.06                2.08                    

住宅用地:全国:建设用地供需比:6个月滚动求和 1.48                1.47                    

住宅用地:35个大中城市:建设用地供需比:6个月滚动求和 1.33                1.47                    

商业/办公用地:全国:建设用地供需比:当月值 1.30                1.52                    

商业/办公用地:35个大中城市:建设用地供需比:当月值 2.15                1.09                    

商业/办公用地:全国:建设用地供需比:6个月滚动求和 1.36                1.37                    

商业/办公用地:35个大中城市:建设用地供需比:6个月滚动求和 1.32                1.20                    
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图117：住宅用地:建设用地供需比(推出土地建设用地面积/成

交土地建设用地面积) 

 图118：商业 /办公用地:建设用地供需比(推出土地建设用地面

积 /成交土地建设用地面积) 

 

 

 

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

8.4 建设用地：成交出让金数据汇总 

图119：建设用地：成交出让金  

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图120：成交土地出让金:累计值(亿元)及累计同比(%)  图121：住宅用地:成交土地出让金:当月同比(%) 

 

 

 

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

建设用地(成交出让金) 2023-07-31 2023-06-30

住宅用地:全国:成交土地出让金:累计值(亿元) 13,060.34          10,815.84          

住宅用地:全国:成交土地出让金:累计同比 -27.4% -23.6%

住宅用地:全国:成交土地出让金:当月同比 -41.4% -39.2%

住宅用地:35个大中城市:成交土地出让金:当月同比 -44.2% -37.0%

商业/办公用地:全国:成交土地出让金:累计值(亿元) 2,132.50            1,830.85            

商业/办公用地:全国:成交土地出让金:累计同比 -24.5% -18.5%

商业/办公用地:全国:成交土地出让金:当月同比 -47.7% -2.4%

商业/办公用地:35个大中城市:成交土地出让金:当月同比 -71.8% -18.6%

全国:成交土地出让金:住宅用地:累计占比 69.6% 68.5%

全国:成交土地出让金:商业/办公用地:累计占比 11.4% 11.6%

住宅用地:成交土地出让金:35个大中城市:累计占比 57.8% 56.5%

商业/办公用地:成交土地出让金:35个大中城市:累计占比 36.9% 38.8%
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图122：商业 /办公用地:成交土地出让金:当月同比(%)  图123：全国:成交土地出让金:分用地类型: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 

图124：成交土地出让金:分用地类型:35 个大中城市:累计占比(%) 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

8.5 建设用地：成交均价数据汇总 

图125：建设用地：成交均价 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

建设用地(成交均价) 2023-07-31 2023-06-30

住宅用地:全国:成交土地均价:累计值(元/平方米) 8,827.33        8,862.24            

住宅用地:全国:成交土地均价:累计同比 6.3% 13.2%

住宅用地:全国:成交土地均价:当月同比 -19.0% 10.5%

住宅用地:35个大中城市:成交土地均价:当月同比 -19.0% 35.8%

商业/办公用地:全国:成交土地均价:累计值(元/平方米) 2,589.70        2,693.16            

商业/办公用地:全国:成交土地均价:累计同比 -9.6% -4.5%

商业/办公用地:全国:成交土地均价:当月同比 -31.3% 21.6%

商业/办公用地:35个大中城市:成交土地均价:当月同比 -23.6% 21.3%
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图126：成交土地均价:累计值(元/平方米)及累计同比(%)  图127：成交土地均价: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 

8.6 建设用地：溢价率 

图128：建设用地：溢价率 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图129：住宅用地:成交土地平均溢价率:当月值(%)  图130：商业 /办公用地:成交土地平均溢价率:当月值(%) 

 

 

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

9. 到位资金 

9.1 到位资金概述：受到销售持续下行的影响，房企到位资金未见改善 

从到位资金来看，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

建设用地(溢价率) 2023-07-31 2023-06-30

住宅用地:全国:成交土地平均溢价率:当月值 5.5% 7.0%

住宅用地:35个大中城市:成交土地平均溢价率:当月值 5.0% 9.1%

商业/办公用地:全国:成交土地平均溢价率:当月值 1.8% 6.7%

商业/办公用地:35个大中城市:成交土地平均溢价率:当月值 1.8% 0.6%
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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%。 

从工程欠款来看，7 月份累计应付工程款的同比下滑幅度继续大于施工面积的同比下滑幅度。我们认为，这

可能是由于当前的地产乙方对于垫资的接受程度下降。同时，新开工的持续下滑也导致了累计应付工程款的

持续下滑。 

从工程应付款和施工面积累计值来看，2023 年 1-7 月工程应付款累计值同比增速为-14.3%，前值为-14.3%；

施工面积累计同比增速为-6.8%，前值为-6.6%。 

从到位资金与开发投资金额、工程应付款的比值来看，7 月份房企累计到位资金与开发投资金额的比值有所

上升，但累计到位资金与工程应付款的比值有所下降。我们认为，行业资金面整体依然较为紧张，房企对于

投资与新开工都较为谨慎。 

从累计到位资金与开发投资金额的比值来看，2023 年 1-7 月累计到位资金与累计开发投资额的比值为 1.16，

前值为 1.18；累计到位资金与累计开发投资额的比值 12 个月滚动均值为 1.21，前值为 1.20。从累计到位资

金与工程应付款的比值来看，2023 年 1-7 月累计到位资金与累计工程应付款的比值为 2.73，前值为 2.65；

累计到位资金与累计开发投资额的比值 12 个月滚动均值为 2.60，前值为 2.60。 

9.2 房企到位资金及应付工程款 

图131：房地产开发企业到位资金及应付工程款 

 
资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

房地产开发企业到位资金 2023-07-31 2023-06-30

合计:累计值(亿元) 78,216.80          68,797.48          

合计:累计同比 -11.2% -9.8%

合计:单月值(亿元) 9,419.33        12,839.34          

合计:单月同比 -20.2% -21.5%

国内贷款单月同比 -14.7% -13.8%

自筹资金单月同比 -20.5% -29.5%

定金及预收款单月同比 -21.7% -19.4%

个人按揭贷款单月同比 -23.5% -12.8%

国内贷款:累计占比 12.4% 12.6%

自筹资金:累计占比 30.6% 29.9%

定金及预收款:累计占比 35.0% 35.3%

个人按揭贷款:累计占比 17.8% 18.1%

其他:累计占比 4.1% 4.1%

房地产开发企业应付工程款 2023-07-31 2023-06-30

各项应付款:工程款:累计值 15,925.67          14,697.48          

各项应付款:工程款:累计同比 -14.3% -14.3%

房屋施工面积:累计同比 -6.8% -6.6%

累计到位资金与累计开发投资额之比 2023-07-31 2023-06-30

到位资金:累计值/开发投资:累计值 1.16                1.18                    

到位资金:累计值/开发投资:累计值(12个月移动平均) 1.21                1.20                    

累计到位资金与累计工程应付款之比 2023-07-31 2023-06-30

到位资金:累计值/各项应付款:工程款:累计值 2.73                2.65                    

到位资金:累计值/各项应付款:工程款:累计值(12个月移动平均) 2.60                2.60                    



P44 
东兴证券普通报告 
房地产行业 7 月月报：高能级城市销售走弱，市场景气度持续下行  

 

 

敬请参阅报告结尾处的免责声明 东方财智 兴盛之源 

图132：房地产开发企业资金来源:合计:累计值(亿元)及累计

同比(%) 

 图133：房地产开发企业资金来源:合计:单月值(亿元)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 

图134：房地产开发企业资金来源:分来源:当月同比(%)  图135：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 

图136：房地产开发企业应付工程款与施工面积累计同比(%) 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 
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图137：累计到位资金与累计开发投资额之比  图138：累计到位资金与累计工程应付款之比 

 

 

 

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

10. 居民存贷款 

10.1 居民存贷款概述：住户部门存款增加额小于贷款增加额，累计存贷款差额有所收窄 

从住户部门存贷款来看，7 月份住户部门存款余额环比有所下降，短期和中长期贷款增加额也在下降。7 月

住户部门增加的存款额明显小于贷款额，存贷差额有所下降，12 个月累计存贷款的差额水平小幅下降。 

从住户部门存款来看，2023 年 7 月金融机构住户部门人民币存款余额同比增速为 16.8%，前值为 17.2%；

环比增速为-0.6%，前值为 2.1%。截至 2023 年 7 月，近 12 个月住户部门人民币存款月增加额均值为 15.79

千亿元，前值为 16.18 千亿元。 

从住户部门贷款来看，截至 2023 年 7 月，近 12 个月住户部门人民币短期贷款月增加额均值为 1.40 千亿元，

前值为 1.49 千亿元；近 12 个月住户部门人民币中长期贷款月增加额均值为 2.03 千亿元，前值为 2.21 千亿

元。 

从住户部门存贷款差额来看，截至 2023 年 7 月，近 12 个月住户部门人民币存贷款差额月度均值为 12.35

千亿元，前值为 12.48 千亿元。 

从贷款利率来看，从 2023 年 2 季度数据来看，个人住房贷款利率还处于下行区间。8 月 1 年起 LPR 下调，

5 年期 LPR 并未调整。 

从个人住房贷款利率来看，2023 年 2 季度个人住房贷款加权平均利率为 4.11%，2023 年 1 季度为 4.14%。

从 LPR 来看，2023 年 8 月 1 年期和 5 年期 LPR 分别为 3.45%、4.20%，前值分别为 3.55%，前值为 4.20%。 
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10.2 金融机构存贷款余额 

图139：金融机构存贷款余额 

 
资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图140：金融机构:人民币存款余额:住户(亿元)及同比(%)  图141：金融机构:人民币存款:当月增加:住户(亿元) 

 

 

 

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

 

 

 

 

 

存款余额 2023-07-31 2023-06-30

金融机构:人民币存款余额:住户(千亿元) 2,774.99          2,786.20        

金融机构:人民币存款余额:住户:同比 16.8% 17.2%

金融机构:人民币存款余额:住户:环比 -0.6% 2.1%

金融机构:人民币存款:当月增加:住户(千亿元) -8.09                 26.74              

金融机构:人民币存款:月增加(12个月移动均值):住户(千亿元) 15.79                16.18              

金融机构:人民币存款:月增加(12个月滚动求和):住户(千亿元) 189.49             194.20            

贷款余额 2023-07-31 2023-06-30

金融机构:人民币贷款:当月增加:住户:短期(千亿元) -1.34                 4.91                

金融机构:人民币贷款:月增加(12个月移动均值):住户:短期(千亿元) 1.40                  1.49                

金融机构:人民币贷款:当月增加:住户:中长期(千亿元) -0.67                 4.63                

金融机构:人民币贷款:月增加(12个月移动均值):住户:中长期(千亿元) 2.03                  2.21                

金融机构:人民币贷款:月增加(12个月滚动求和):住户:中长期(千亿元) 24.34                26.50              

住户存贷款差额(当月增加存款:住户-当月增加贷款:住户) 2023-07-31 2023-06-30

金融机构:当月增加的存贷款之差额:住户(千亿元) -6.09                 17.10              

金融机构:当月增加的存贷款之差额(12个月移动均值):住户(千亿元) 12.35                12.48              

金融机构:当月增加的存贷款之差额(12个月滚动求和):住户(千亿元) 148.21             149.70            
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图142：金融机构:人民币贷款:当月增加:住户:短期(亿元)  图143：金融机构:人民币贷款:当月增加:住户:中长期(亿元) 

 

 

 

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144：金融机构:存贷款:12 个月累计滚动增加:住户(亿元)  图145：金融机构:存贷款差额:12 个月滚动求和:住户(亿元) 

 

 

 

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

10.3 金融机构贷款利率 

图146：金融机构贷款利率 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

个人住房贷款利率 2023-06-30 2023-03-31

贷款加权平均利率:个人住房贷款 4.11% 4.14%

贷款市场报价利率(LPR) 2023-08-21 2023-07-20

贷款市场报价利率(LPR):1年 3.45% 3.55%

贷款市场报价利率(LPR):5年 4.20% 4.20%

金融机构贷款利率区间占比 2023-06-30 2023-05-31

金融机构人民币贷款利率区间占比:等于LPR 5.6% 5.5%

金融机构人民币贷款利率区间占比:LPR减点 37.7% 36.3%

金融机构人民币贷款利率区间占比:LPR加点:小计 56.7% 58.2%

金融机构人民币贷款利率区间占比:LPR加点:0.5%以内 17.8% 14.0%

金融机构人民币贷款利率区间占比:LPR加点:0.5%到1.5% 17.3% 16.8%

金融机构人民币贷款利率区间占比:LPR加点:1.5%到3% 10.8% 11.7%

金融机构人民币贷款利率区间占比:LPR加点:3%以上 10.8% 15.7%
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图147：贷款加权平均利率:个人住房贷款(%)  图148：贷款市场报价利率(LPR)(%) 

 

 

 

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149：金融机构人民币贷款利率区间占比(%)  图150：金融机构人民币贷款利率区间占比:LPR 加点(%) 

 

 

 

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

11. 投资策略 

我们认为中央对楼市的定调已经发生重大变化，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。 

12. 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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