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2024 年 7 月，房地产市场基本面仍然承压，商品房销售降幅走扩，市场观望情绪浓厚。供给

端来看，房企销售回款降幅仍然较大，而库存较高，房企开工意愿较低。短期来看，目前市场

仍然围绕政策预期博弈，收储政策的落地细节和进展是未来重点关注的方向。建议关注布局

核心一二线城市、资金充足的国央企，以及具备改善性产品塑造能力的房企。二手房市场活跃

度较高，建议关注二手房交易龙头企业。 
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行业事件 

国家统计局发布 2024 年 1-7 月份全国房地产市场基本情况报告。1-7 月房地产销售面积、

销售金额、投资额、新开工面积、竣工面积分别为 54149 万平方米/53330 亿元/60877 亿元

/43733万平方米/30017 万平方米，同比增速分别为-18.6%/-24.3%/-10.2%/-23.2%/-21.8%。

整体来看，销售面积、销售金额、新开工面积同比降幅有所收窄，开发投资额、竣工面积筑

底震荡。 

➢ 投资端：开发投资同比持平，开工竣工降幅收窄 

2024 年 1-7 月，全国房地产开发投资累计 60877 亿元，同比下降 10.2%，降幅基本持平。7

月单月投资为 8348 亿元，同比下降 10.8%。土地供应量为 7418 万平方米，同比下降 17%，

300城经营性土地成交面积为 4828万平方米，环比下降 15%，同比下降 33%。从土地热度来

看，7 月土地平均溢价率为 3.8%，较 6 月提升 0.6pct，主要是由于核心城市优质地块入市。

总体来看，土地市场活跃度仍然较低，开发投资预计持续承压。 

➢ 销售端：高基数效应逐渐减退，7 月销售降幅走扩 

2024年 1-7 月，全国商品房销售面积累计达到 54149 万平方米，同比下降 18.6%，销售金额

为 53330 亿元，同比下降 24.3%。累计降幅均较上半年有所收窄，主要是由于 2023 年初的

高基数效应，但 7 月当月降幅走扩，销售面积和金额的降幅分别扩大至 15.4%和 18.5%，销

售端仍未出现明显改善，市场观望情绪浓厚。随着 2023 年下半年同比基数的提升，预计销

售端修复仍需有力政策的扶持。 

➢ 资金端：到位资金降幅收窄，销售回款仍然承压 

2024年 1-7 月，房地产开发企业累计到位资金 61901 亿元，同比下降 21.3%，但降幅已连续

4 个月收窄，显示出资金端逐步改善的趋势。7 月单月到位资金 8363亿元，同比下降 11.8%，

降幅较上半年缩小 3.4个百分点，得益于政策支持下的融资回暖。7月，65家典型房企的融

资总量环比增长 63.8%，创下年内新高，显示出融资环境的进一步改善。但销售回款仍然承

压，1-7 月定金及预收款、个人按揭贷款同比分别下降 31.7%、37.3%。 

➢ 投资建议：持续关注强信用国央企 

供给端，目前房企销售回款压力较大，同时库存较高，我们认为 8-12 月房企投资或将持续

承压。需求端，市场热度有所下降，7 月当月销售降幅扩大，销售数据改善或仍需一定时间。

短期来看，各地陆续推出收储政策，市场或围绕政策预期展开博弈，市场修复仍需进一步的

政策扶持。建议关注布局核心一二线城市、资金充足的国央企，以及具备改善性产品塑造能

力的房企。二手房市场活跃度较高，建议关注二手房交易龙头企业。   
风险提示：(1)政策效果不达预期；（2）房企流动性风险加剧；（3）市场信心不足 
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1. 投资端: 开发投资同比持平，开工竣工降幅收

窄 

1.1 开发投资降幅基本持平 

据国家统计局数据
1
，2024 年 1-7 月累计全国房地产完成开发投资 60877 亿元，

同比变化-10.2%，相较于 1-6月同比降幅基本持平。7月当月全国房地产完成开发投

资 8348 亿元，同比变化-10.8%。根据克而瑞数据，截至 2024 年 7 月 28 日，300 城

土地供应量为 7418 万平方米，同比下降 17%，供应持续缩紧。经营性土地成交面积

降至 4828万平方米，环比下降 15%，同比下降 33%。从土地热度来看，7月土地平均

溢价率为 3.8%，较 6月提升 0.6pct，主要是由于核心城市优质地块入市。总体来看，

土地市场活跃度仍然较低，开发投资预计持续承压。 

图表1：累计开发投资及增速 

 
图表2：当月开发投资及增速 

  
资料来源：国家统计局、iFinD，国联证券研究所 资料来源：国家统计局、iFinD，国联证券研究所 

1.2 新开工面积降幅收窄 

2024 年 1-7 月累计房屋新开工面积 43733 万平方米，同比变化-23.2%，降幅同

比收窄 1.3pct，环比收窄 0.5pct。2024 年 7 月房屋新开工面积 5710 万平方米，同

比变化-19.7%，降幅同比收窄 6.2pct。受高库存和现金流的影响，开发商对于新项

目态度谨慎，新开工面积仍有待修复。 

 
1 自 2023 年 4 月开始，国家统计局调整了房地产开发投资、商品房销售面积等指标 2022、2023

年同比计算的基数，对退房的商品房销售数据进行了修订，以及剔除非房地产开发性质的项目投

资和具有抵押性质的销售数据。本报告中累计同比为国家统计局公布数据，当月值与当月同比均

为根据调整后数值计算。 
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图表3：累计新开工面积及增速 

 
图表4：当月新开工面积及增速 

  
资料来源：国家统计局、iFinD，国联证券研究所 资料来源：国家统计局、iFinD，国联证券研究所 

1.3 竣工面积同比持平 

2024 年 1-7 月累计房屋竣工面积 30017 万平方米，同比变化-21.8%，累计同比

降幅较上半年基本持平。2024年 7月房屋竣工面积 3498万平方米，同比变化-21.8%，

降幅较 6月单月收窄 7.8pct，主要是因为 2023年 7月基数降低。目前“保交楼”与

“去库存”仍是房地产工作的重心，若收储政策陆续有落地细节推出，有望促进房企

加快竣工节奏，竣工面积或迎来持续修复。 

图表5：累计竣工面积及增速 

 
图表6：当月竣工面积及增速 

  
资料来源：国家统计局、iFinD，国联证券研究所 资料来源：国家统计局、iFinD，国联证券研究所 

2. 销售端: 高基数效应逐渐减退，销售保持边际

修复 

2.1 销售面积及金额降幅收窄 

2024 年 1-7 月累计全国商品房销售面积 54149 万平方米，同比变化-18.6%，降
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幅上半年收窄 0.4pct。1-7月累计全国商品房销售金额 53330亿元，同比变化-24.3%，

降幅较上半年收窄 0.7pct。2024 年 7 月全国商品房销售面积 6233 万平方米，同比

变化-15.4%，降幅较 6月走扩 0.9pct。7月全国商品房销售金额 6197亿元，同比变

化-18.5%，降幅较 6月走扩 4.2pct。 

2023 年初的高基数效应逐渐减弱，但销售端仍未出现明显改善，市场观望情绪

浓厚。分城市来看，部分城市政策效果有所体现，7月份南宁、福州、广州、南京和

重庆新房成交量同比转正。随着 2023年下半年同比基数的提升，预计销售端修复仍

需有力政策的扶持。 

图表7：全国商品房累计销售面积及增速 

 
图表8：全国商品房当月销售面积及增速 

  
资料来源：国家统计局、iFinD，国联证券研究所 资料来源：国家统计局、iFinD，国联证券研究所 

图表9：全国商品房累计销售金额及增速 

 
图表10：全国商品房当月销售金额及增速 

  
资料来源：国家统计局、iFinD，国联证券研究所 资料来源：国家统计局、iFinD，国联证券研究所 

2.2 销售均价环比连续 5 个月增长 

2024年 1-7月累计全国商品房销售均价 9848元/平，同比变化-7.0%，环比增长

0.12%。7月单月全国商品房销售均价 9942元/平，同比变化-3.70%，环比变化-2.3%。

尽管 7月单月销售均价环比存在一定程度下降，但仍然接近 10000元/平米。此前 4-
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6 月销售单月均价已连续 3 个月超 10000 元/平方米。销售均价的提升，主要由于高

能级城市改善性产品的入市。 

图表11：全国商品房累计销售均价及增速 

 
图表12：全国商品房当月销售均价及增速 

  
资料来源：国家统计局、iFinD，国联证券研究所 资料来源：国家统计局、iFinD，国联证券研究所 

3. 资金端: 到位资金降幅收窄，销售回款仍然承

压 

3.1 到位资金降幅连续 4 个月收窄 

2024 年 1-7 月累计房地产开发企业资金来源为 61901 亿元，同比变化-21.3%，

降幅较上半年环比收窄 0.7pct。2024 年 7 月当月房地产开发企业资金来源为 8363

亿元，同比变化-11.8%，环比降幅较上半年缩小 3.4pct。根据中指院数据，7 月 65

家典型房企融资总量为 523.5 亿元，环比增加 63.8%，单月融资规模创下 2024 年以

来新高。截止 2024年 5月 16日，融资协调机制“白名单”项目贷款金额达 9350亿

元。2023 年下半年基数较低，随着“去库存”工作的逐步推进，预计到位资金有望

持续改善。 
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图表13：累计到位资金及增速 

 

图表14：当月到位资金及增速 

  
资料来源：国家统计局、iFinD，国联证券研究所 资料来源：国家统计局、iFinD，国联证券研究所 

3.2 销售回款仍然承压 

2024 年 1-7 月累计房地产到位资金中，定金及预收款、个人按揭贷款、国内贷

款以及自筹资金分别为 18693、8748、9216、22057 亿元，累计同比变化-31.7%、-

37.3%、-6.3%、-8.7%，较 1-6月同比降幅均有所收窄，其中定金及预收款降幅收窄

2.4pct，主要是由于 2023年 6 月基数变低。2024年 7月当月房地产到位资金中，定

金及预收款、个人按揭贷款、国内贷款以及自筹资金分别为 2694、999、1009、3195

亿元，当月同比变化分别为-12.9%、-34.0%、-3.8%、-6.3%。受销售端的影响，预计

销售回款或将持续承压。 

图表15：累计定金及预收款 

 
图表16：累计个人按揭贷款 

  
资料来源：国家统计局、iFinD，国联证券研究所 资料来源：国家统计局、iFinD，国联证券研究所 
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图表17：累计国内贷款 

 
图表18：累计自筹资金 

  
资料来源：国家统计局、iFinD，国联证券研究所 资料来源：国家统计局、iFinD，国联证券研究所 

图表19：资金来源主要构成 

 
图表20：分来源当月到位资金增速（%） 

  
资料来源：国家统计局、iFinD，国联证券研究所 资料来源：国家统计局、iFinD，国联证券研究所 

4. 投资建议：持续关注强信用国央企 

供给端，目前房企销售回款压力较大，同时库存较高，我们认为 8-12月房企投

资或将持续承压。需求端，市场热度有所下降，7月当月销售降幅扩大，销售数据改

善或仍需一定时间。短期来看，各地陆续推出收储政策，市场或围绕政策预期展开博

弈，市场修复仍需进一步的政策扶持。建议关注布局核心一二线城市、资金充足的国

央企，以及具备改善性产品塑造能力的房企。二手房市场活跃度较高，建议关注二手

房交易龙头企业。 

5. 风险提示 

1. 政策效果不达预期：尽管市场调控政策正在逐步推进，政策的执行效果可能不如

预期。由于政策实施过程中可能出现的延迟或执行力度不够，市场供需平衡的恢复进

-40

-30

-20

-10

0

10

20

0

5,000

10,000

15,000

20,000

25,000

30,000

20
18
-
08

20
19
-
01

20
19
-
06

20
19
-
11

20
20
-
04

20
20
-
09

20
21
-
02

20
21
-
07

20
21
-
12

20
22
-
05

20
22
-
10

20
23
-
03

20
23
-
08

20
24
-
01

20
24
-
06

累计国内贷款（亿元） 累计同比（%，右轴）

-30

-20

-10

0

10

20

30

40

0

10,000

20,000

30,000

40,000

50,000

60,000

70,000

20
18
-
08

20
19
-
01

20
19
-
06

20
19
-
11

20
20
-
04

20
20
-
09

20
21
-
02

20
21
-
07

20
21
-
12

20
22
-
05

20
22
-
10

20
23
-
03

20
23
-
08

20
24
-
01

20
24
-
06

累计自筹资金（亿元） 累计同比（%，右轴）

0

50,000

100,000

150,000

200,000

累计定金及预收款（亿元） 累计个人按揭贷款（亿元）

累计国内贷款（亿元） 累计自筹资金（亿元）

累计利用外资（亿元） 累计其他资金（亿元）

-80

-30

20

70

120

2
0
2
0
-0

8

2
0
2
0
-1

1

2
0
2
1
-0

2

2
0
2
1
-0

5

2
0
2
1
-0

8

2
0
2
1
-1

1

2
0
2
2
-0

2

2
0
2
2
-0

5

2
0
2
2
-0

8

2
0
2
2
-1

1

2
0
2
3
-0

2

2
0
2
3
-0

5

2
0
2
3
-0

8

2
0
2
3
-1

1

2
0
2
4
-0

2

2
0
2
4
-0

5

定金及预收款当月同比 个人贷款当月同比

国内贷款当月同比 自筹资金当月同比



 

 

请务必阅读报告末页的重要声明 10 / 11 

行业研究|行业专题研究 

程可能因此放缓，导致预期的调控效果未能完全实现。 

2. 房企流动性风险加剧：在当前市场环境下，房企的资金链压力较大，对于资金实

力较弱的企业，可能面临较大的流动性风险。如果融资渠道收紧或销售回款不达预期，

这些企业可能面临财务困境，进而影响其项目进展和市场表现。 

3. 市场信心不足：由于过去市场波动较大，加之部分企业违约或项目延期等负面事

件的发生，市场参与者的信心可能仍然较为脆弱。消费者和投资者可能仍然持观望态

度，导致市场活跃度和交易量难以显著提升，从而进一步影响市场复苏进程。 
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