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房地产行业2024年1-2月统

计局数据点评   
销售新开工降幅显著扩大，竣工增速如期下滑 
  
国家统计局发布 2024 年 1-2 月份全国房地产开发投资和销售情况。1-2 月销售面积 1.14 亿平，
同比增速-20.5%（前值：-12.7%）；开发投资金额 1.18 万亿元，同比增速-9.0%（前值：-12.5%）；
新开工面积 9429 万平，同比增速-29.7%（前值：-10.3%）。  

统计局披露同比增速说明：投资、销售等指标的增速均按可比口径计算。报告期数据与上年已公
布的同期数据之间存在不可比因素，不能直接相比计算增速。1）自 2023 年 3 月开始，统计局销
售与投资等指标口径调整，剔除退房、非房地产开发性质的项目投资以及具有抵押性质的销售
数据。2）自 2024 年 1-2 月开始，统计局进一步明确房地产开发统计界定标准，将符合房地产开
发统计标准的项目纳入统计范围，剔除单纯一级土地开发等非房地产开发项目。以下报告中销
售与投资相关数值均使用本次统计局直接公布的同比增速。 

核心观点 

1. 商品房销售： 

 销售降幅显著扩大至超过两成，房价持续面临下行压力。1）商品房销售降幅显著扩大。1-2 月销
售面积 1.14 亿平，同比下降 20.5%，降幅较 12 月扩大了 7.8 个百分点；销售金额 1.06 万亿元，
同比下降 29.3%，降幅较 12 月扩大了 12.2 个百分点。其中，住宅销售面积同比下降 24.8%，住宅
销售金额同比下降 32.7%。1-2 月是传统销售淡季。2）销售均价明显回落。1-2 月商品房销售均
价 9294 元/平，较 12 月下降 7.7%，同比下降 11.1%；其中住宅销售均价 9653 元/平，较 12 月下
降 8.8%，同比下降 10.5%。3）从区域来看，1-2 月东、中、西部销售面积同比增速分别为-17.7%、
-24.0%、-21.7%，同比降幅较 12 月分别扩大 7.7、2.4、11.5 个百分点；销售金额同比增速分别为
-31.0%、-28.6%、-25.3%，同比降幅较 12 月分别扩大 13.4、8.8、13.8 个百分点；销售均价同比
降幅分别为 16.2%、6.1%、4.6%，同比增速分别下滑 7.6、8.3、3.2 个百分点。由于去年基数较高，
3 月销售同比大概率仍然承压，但环比会有显著回升，但相较于往年的“小阳春”来说，预计仍
然较弱。 

2. 房地产开发投资、新开工、竣工： 

 新开工降幅达近三成，土地投资与建安施工投资持续低迷拖累地产投资。1-2 月开发投资金额 1.18

万亿元，同比下降 9.0%，降幅较 12 月收窄了 3.5 个百分点。其中住宅开发投资金额 8823 亿元，
同比下降 9.7%，降幅较 12 月收窄了 4.1 个百分点。不过受投资口径调整的影响，1-2 月的同比增
速与 12 月的同比增速存在不可比性。受到市场量价持续走弱、房企融资不断收缩等诸多因素影
响，行业供给端大幅收缩，房企拿地、新开工持续承压，拖累房地产开发投资。1-2 月新开工面
积9429万平，同比下降29.7%，降幅较12月扩大了19.4个百分点，施工面积同比降幅也高达11.0%。
从区域来看，以核心城市为主的东部地区降幅相对最小，仍是房企投资的重点地区，东、中、西
部投资额同比增速分别为-5.6%、-10.7%、-19.0%，降幅较 12 月分别扩大了 2.3、5.4、12.0 个百
分点。 

 竣工面积在连续 12 个月正增长后同比转负。1-2 月竣工面积 1.04 亿平，同比下降 20.2%，增速较
12 月下降了 35.5 个百分点，是 2023 年 2 月以来首次出现负增长。 

3. 开发商资金： 

 房企到位资金降幅扩大，销售回款走弱是主要原因。1-2 月房企到位资金 1.62 万亿元，同比减少
24.1%（前值：-15.8%）。1）房款 6844 亿元，同比减少 35.4%（前值：-21.2%），受前期销售低
迷的影响。定金及预收款同比减少 34.8%，降幅较 12 月扩大 13.3 个百分点，个人按揭贷款同比
下降 36.6%，降幅较 12 月扩大 16.0 个百分点。2 月居民部门中长期贷款减少 1038 亿元，同比少
增 1901 亿元，环比少增 7310 亿元，一方面是受到春节错位和假期延长的影响，另一方面也体现
了地产销售仍然低迷，居民购房需求仍然较弱。2）非房款 9349 亿元，同比减少 13.0%（前值：
-9.7%）。其中国内贷款 3144 亿元，同比下降 10.3%，降幅较 12 月收窄了 0.6 个百分点，受益于
近期多地积极推进房地产融资协调机制落地工作，房地产项目层面的银行贷款不断落地，房企银
行贷款有所改善。自筹资金 5374 亿元，同比下降 15.2%，降幅较 12 月扩大了 12.2 个百分点。我
们认为，后续债券融资方面也应当有更加实质性的支持，一方面能维稳市场信心，另一方面，今
年到期规模较大，能及时借新还旧也是防止大规模违约的方式之一。 

投资建议 

 我们认为，受到当前居民收入与就业预期仍然较弱、部分购房需求在前期透支、居民对新房交
付仍有担忧、房价下跌加重观望情绪等因素的影响，房地产基本面仍然较弱。不过，近期中央
的各类表态释放了积极信号，宏观与行业供需两端政策也有望继续发力，市场预期和信心或有
望逐步修复，推动房地产行业供求关系达到新的平衡点，进而为经济平稳运行提供支撑。今年
核心主线仍然聚焦在流动性风险的缓释上。在行业面临较大资金缺口压力之下，能够安全度过
瓶颈期、以及受益于政策支持而摆脱困境的房企成为今年重点关注标的。从长期主线来看，建
议关注底部反转的行情机会。 

 现阶段我们建议关注四条主线：1）无流动性风险且拿地销售基本面较好的央国企：保利发展、
招商蛇口、华润置地、建发国际集团、越秀地产、华发股份、绿城中国。2）安全系数相对较高
的民企：滨江集团、美的置业。3）底部回升、弹性较大的公司：金地集团、龙湖集团。4）有
城中村改造和保障房建设、或 REITs 相关主题机会的：中交地产、城建发展、南山控股。 

风险提示： 

 房地产调控升级；销售超预期下行；融资收紧。 
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附录 

图表 1. 2024 年 1-2 月全国商品房销售面积 1.14 亿平，同

比下降 20.5% 

 图表 2. 2024 年 1-2 月全国商品房销售金额 1.06 万亿元，同

比下降 29.3% 

 

 

 

资料来源：国家统计局，中银证券  资料来源：国家统计局，中银证券 

 

图表 3. 2024 年 1-2 月全国商品房销售均价 9294 元/平，同

比下降 11.1%，环比下降 6.1% 

 图表 4. 2024 年 1-2 月东、中、西、东北部地区销售面积同

比增速分别为-17.7%、-24.0%、-21.7%、-19.1% 

 

 

 

资料来源：国家统计局，中银证券  资料来源：国家统计局，中银证券 

 

图表 5. 2024年 1-2月房地产开发投资完成额 1.18万亿元，

同比下降 9.0% 

 图表 6. 2024 年 1-2 月新开工面积 9429 万平，同比下降
29.7% 

 

 

 

资料来源：国家统计局，中银证券  资料来源：国家统计局，中银证券 
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图表 7. 2024年 1-2月竣工面积 1.04 亿平，同比下降 20.2% 

 
 图表 8. 2024 年 1-2 月房企到位资金 1.62 万亿元，同比下降

24.1% 

 

 

 

资料来源：国家统计局，中银证券  资料来源：国家统计局，中银证券 

 

图表 9. 2024 年 1-2 月房企到位资金中房款与非房款的增速分别为-35.4%、-13.0% 

 

资料来源：国家统计局，中银证券 

 

图表 10. 2024 年 1-2 月房款中定金及预收款、个人按揭贷款增速分别为-34.8%、-36.6% 

 

资料来源：国家统计局，中银证券 
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图表 11. 2024 年 1-2 月非房款中国内贷款、自筹资金增速分别为-10.3%、-15.2% 

 

资料来源：国家统计局，中银证券 
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