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行业走势图 

单月销售年内首次下滑，单月开工偏弱，累计投资增速下降 

——统计局 7 月数据点评 
 

事件：统计局公布 2021 年 1-7 月全国房地产开发投资和销售数据，1-7 月份全国房
地产开发投资 84,895.00 亿元，YOY+12.7% （2019-2021 年同期 CAGR：8.0%），增
速较 2021 年 1-6 月份下降 2.3pct；商品房销售面积 101,648.00 万平方米，YOY+21.5%
（2019-2021 年同期 CAGR：7.0%），较 1-6 月累计增速下降 6.2pct；商品房销售额
106430 亿元，YOY+30.7%（2019-2021 年同期 CAGR：13.1%）；房地产企业开发资
金来源 118,970 亿元，YOY+18.2%（2019-2021 年同期 CAGR：9.2%），增速较 2021
年 1-6 月份下降 5.3pct。 
 
累计销售增幅收窄，单月销售年内首次下滑 
1-7 月，商品房销售面积 101,648.00 万平方米，YOY+21.5% （2019-2021 年同期
CAGR：7.0%），较 1-6 月累计增速下降 6.2pct；商品房销售额 106430 亿元，YOY+30.7%
（2019-2021 年同期 CAGR：13.1%），较 1-6 月累计增速下降 8.2 个 pct；对应累计
销售均价为 10,470 元/平方米，YOY+7.5%（2019-2021 年同期 CAGR：5.7%）。7 月
单月商品房销售额同比下降 7.1%，7 月单月商品房销售面积同比下降 8.5%，销售均
价由 2020 年 7 月的 10,211 元/平方米上涨至 10,374 元/平方米。7 月住宅销售方面，
单月销售 12,114.28 万平方米，同比下降明显（2020 年 7 月为 13,053.02 万平方米）。 
 
四大区域销售同比改善，中部销售面积上涨较快 
以销售面积口径看，区域分布上，东部地区增长 24.1%（2019-2021 年同期 CAGR：
10.1%），中部地区增长 27.1%（2019-2021 年同期 CAGR：6.3%），西部地区增长 14.3%
（2019-2021 年同期 CAGR：4.7%），东北部地区增长 8.8%（2019-2021 年同期 CAGR：
-3.6%）；从同比增速来看，四大区域均有一定改善；从 2019-2021 年复合增速来看，
东北地区小幅下降，其它三大区域仍保持改善态势，东部增速仍最为明显。从销售
均价看，东部、中部、西部、东北 1-7 月均价分别为 14,459 元/平方米、7,554 元/
平方米、7,475 元/平方米、8,352 元/平方米，较去年同期均价分别变化 1,333 元/平
方米、356 元/平方米、131 元/平方米、-141 元/平方米。从城市能级角度看，一线、
二线、三线城市的新建商品住宅价格在 7 月增速分别为 6.00%、4.70%、3.30%，分别
较 6 月-0.1pct、-0.1pct 和-0.4pct；当前“房住不炒”政策下，因城施策常态化，短
期政策扰动影响有限，需求结构有望在中长期维持不变。 
 
新开工单月增速下降，竣工增速边际回落 
1-7 月全国新开工面积 118948 万平方米，YOY-0.9%（2019-2021 年同期 CAGR：
-2.7%），增速较 1-6 月份下降 4.7pct，7 月单月新开工面积 17,659.66 万平方米，
YOY-21.50%，较 6月下降 17.7pct, 或与受汛影响有关。1-7月份全国施工面积 891880
万方，YOY+8.99%（2019-2021 年同期 CAGR：6.0%），增速较 1-6 月份下降 1.17pct。
1-7 月份房屋竣工面积 41782 万方，YOY+25.67%（2019-2021 年同期 CAGR：5.8%），
较 2021年 1-7月份上升 0.00pct，7月单月竣工面积 5,300.96万平方米，YOY+25.66%，
增速较 6 月下降 40.89pct，竣工端边际走弱。 
 
累计投资同比增长，增速较上月有所下滑 
1-7 月份全国房地产开发投资 84,895.00 亿元，YOY+12.7% （2019-2021 年同期
CAGR：8.0%），增速较 1-6 月份下降 2.3pct。分区域表现看，东部、中部、西部、
东北地区 1-7 月累计增速分别为 11.5%、20.0%、10.0%、8.1%，分别较 1-6 月增速下
降 2.1pct、2.7pct、2.2pct、3.7pct，2019-2021 复合增速分别为 7.7%、7.8%、9.2%、
5.3%，分别较 1-6 月复合增速-0.1pct、-0.2pct、-0.7pct、-1.0pct。 
 
投资建议：地产基本面逐渐回落，土地双集中供应压缩房企毛利率但地价未明显下
降，我们在年度策略中判断行业销售毛利率有望触底回升，加之目前估值低、持仓
低，我们认为地产股有估值修复强烈预期，我们持续看好板块。我们持续推荐：1）
优质龙头：万科 A、保利地产、金地集团、融创中国、龙湖集团、招商蛇口；2）优
质成长：金科股份、中南建设、阳光城、新城控股、旭辉集团、龙光集团；3）优质
物管：招商积余、保利物业、碧桂园服务、新城悦服务、永升生活服务、绿城服务
等；4）低估价值：城投控股、南山控股、大悦城、光大嘉宝等。建议关注：1）优
质成长：华润置地；2）优质物管：融创服务。 

 

风险提示：多城出台调控政策、宏观经济波动、新开工持续低迷 
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