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报告摘要 

 
一、销售：10 月销售同比降幅明显收窄 

2024 年 1-10 月全国商品房累计销售面积 77930 万平，同比下降

15.8%，较 1-9 月跌幅收窄 1.3 个百分点。10 月单月商品房销售面积 7646

万平，同比下降 1.9%，跌幅较上月大幅收窄 10.1 个百分点。2024 年 1-

10 月全国商品房累计销售金额 76855 亿元，同比下降 20.9%，较 1-9 月跌

幅收窄 1.8%。10 月单月销售金额 7975 亿元，同比下降 1%，跌幅较上月

大幅收窄 15.3 个百分点。10 月商品房销售面积和金额同比降幅大幅收窄

主要受到 9 月末以来多地调控政策调整落地，购房者信心提升，以及“金

九银十”传统地产销售旺季，房企推盘营销力度加大等因素影响所致。 

二、价格：新房和二手房价格环比降幅收窄 

70 城整体新房价格环比降幅收窄，一线新房价格同环比降幅收窄幅

度高于其他。70 大中城市新建商品住宅价格指数 10 月环比下降 0.5%，70

大中城市二手住宅价格指数10月环比下降0.5%，而9月环比降幅为0.9%。

其中一线城市 10 月环比增长 0.4%，由负转正。二线和三线城市 10 月环

比下降 0.4%和 0.6%，降幅较 9月分别收窄 0.5 和 0.3 个百分点。 

三、开发投资：开发投资仍偏弱，新开工维持低位 

房地产开发投资仍偏弱，资金来源有所改善。2024 年 1-10 月累计开

发投资完成额 86309 亿元，同比下降 10.3%，降幅较 1-9 月扩大 0.2 个百

分点，受到销售和土地成交疲弱影响，房企新开工仍维持低位。2024 年

1-10 月累计新开工面积 61227 万平，同比下降 22.6%，降幅较 1-9 月扩大

0.4 个百分点，竣工方面，房企现有项目竣工速度加快，10 月单月竣工降

幅明显收窄。10 月竣工面积 5179 万平，同比下降 19.7%，降幅较 9月收

窄 11.7 个百分点。 

四、投资建议 

9 月末以来，中央及地方出台了一系列稳地产支持政策，随着政策逐

步落地，市场也呈现回暖态势，购房者购房意愿提升，线下到访量、看房

量、签约量均有所增加。10 月全国商品房销售降幅较 9 月明显收窄。房

价方面，10 月 70 城新房和二手房销售价格环比降幅收窄，初步呈现企稳

态势。近期财政部落地房地产税收支持政策，降低购房成本，有助于增强

企业投资信心。此外，自然资源部发布土地收储相关文件，为政府收购土

地提供了具体的指导策略，政府收购存量房、以旧换新等政策正在持续推

进，政策效果有待后续进一步观察，建议关注相关地方国企及开发商。 

五、风险提示： 

房地产行业下行风险；个别房企信用事件违约风险；房地产政策落地

进程不及预期 
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一、销售：10 月销售同比降幅明显收窄 

2024 年 1-10 月全国商品房累计销售面积和销售金额同比降幅均较 1-9 月收窄。2024 年 1-10

月全国商品房累计销售面积 77930 万平，同比下降 15.8%，较 1-9 月跌幅收窄 1.3 个百分点。单

月来看，10 月单月商品房销售面积 7646 万平，同比下降 1.9%，跌幅较上月大幅收窄 10.1 个百分

点。 

2024 年 1-10 月全国商品房累计销售金额 76855 亿元，同比下降 20.9%，较 1-9 月跌幅收窄

1.8%。单月来看，10月单月销售金额 7975 亿元，同比下降 1%，跌幅较上月大幅收窄 15.3 个百分

点。我们认为 10 月商品房销售面积和金额同比降幅明显收窄主要受到 9 月末以来多地调控政策

调整落地，购房者信心提升，以及“金九银十”传统地产销售旺季，房企推盘营销力度加大等因

素影响所致。 

 

图表1：商品房累计销售面积及同比增速  图表2：商品房当月销售面积及同比增速 

 

 

 
资料来源：Wind，太平洋证券整理  资料来源：Wind，太平洋证券整理 
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图表3：商品房累计销售金额及同比增速  图表4：商品房当月销售金额及同比增速 

 

 

 
资料来源：Wind，太平洋证券整理  资料来源：Wind，太平洋证券整理 

 

各区域销售面积和金额同比降幅均收窄。 

分区域来看，东部、中部、西部和东北地区 1-10 月商品房销售面积累计值分别为

36201/19736/19085/2908 万平方米，较 1-9 月同比变化-14.4%/-17.2%/-17.5%/-12.4%，1-10 月

商品房销售金额累计值分别为47163/13681/13976/2034亿元，较1-9月同比变化-21.2%/-21.9%/-

19.9%/-13.9%。各区域销售面积和金额同比降幅较 1-9 月份均收窄，中部区域同比降幅收窄幅度

最大。 

 

图表5：商品房销售面积累计同比增速  图表6：商品房销售金额累计同比增速 

 

 

 
资料来源：Wind，太平洋证券整理  资料来源：Wind，太平洋证券整理 
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二、价格：新房和二手房价格环比降幅收窄 

70 城整体新房价格环比降幅收窄，一线新房价格同环比降幅收窄幅度高于其他。 

70 大中城市新建商品住宅价格指数 10 月环比下降 0.5%，其中一线、二线和三线城市 10月环

比下降 0.2%/0.5%/0.5%，一线、二线和三线城市降幅较 9月分别收窄 0.3/0.2/0.2 个百分点。从

同比的角度来看，70 大中城市新建商品住宅价格指数 10 月同比下降 6.2%，其中一线、二线和三

线城市 10 月同比降低 4.6%/6.0%/6.6%，一线城市同比降幅较 9 月收窄 0.1 个百分点，二线城市

同比降幅较 9月扩大 0.3 个百分点，三线城市同比降幅持平 9 月。新房价格环比降幅收窄，一线

城市同环比降幅收窄幅度高于二三线城市。 

 

图表7：70 大中城市新建商品住宅价格指数环比变

化（单位：%） 

 图表8：70 个大中城市新建商品住宅价格指数同比

变化（单位：%） 

 

 

 
资料来源：Wind，太平洋证券整理  资料来源：Wind，太平洋证券整理 

 

二手房价环比同比降幅均收窄，其中一线城市环比由负转正。 

70 大中城市二手住宅价格指数 10 月环比下降 0.5%，而 9月环比降幅为 0.9%。其中一线城市

10 月环比增长 0.4%，由负转正，房价初步呈现企稳迹象。二线和三线城市 10月环比下降 0.4%和

0.6%，降幅较 9月分别收窄 0.5 和 0.3 个百分点。从同比的角度来看，70 大中城市二手住宅价格

指数 10 月同比下降 8.9%，其中一线、二线和三线城市 10月同比降低 9.6%/8.8%/9%，一线和二线

城市同比降幅较 9月收窄 1.1 和 0.1 个百分点，三线城市同比降幅持平 9月。 
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图表9：70 大中城市二手住宅价格指数环比变化（单

位：%） 

 图表10：70 个大中城市二手住宅价格指数同比变化

（单位：%） 

 

 

 
资料来源：Wind，太平洋证券整理  资料来源：Wind，太平洋证券整理 

 

 

三、开发投资：开发投资仍偏弱，新开工维持低位 

房地产开发投资仍偏弱，资金来源有所改善。 

2024 年 1-10 月累计开发投资完成额 86309 亿元，同比下降 10.3%，降幅较 1-9 月扩大 0.2 个

百分点，10 月单月开发投资完成额 7629 亿元，同比下降 9.2%，降幅较 9 月收窄 0.2 个百分点。

单月来看，国内贷款同比增加 4.6%，而上月同比下降 14.4%，“白名单”效果显著，销售回款和定

金及预收款细分项同比降幅为 6.0%和 4.6%，较上月同比降幅分别收窄 20.2 和 21.7 个百分点。9

月末以来，中央及地方出台了一系列地产支持政策，如“四个取消、四个降低、两个增加”政策

组合拳等等，销售市场有所回暖，居民购房意愿增加，资金来源有所改善。 
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图表11：开发投资累计完成额及同比增速  图表12：开发投资当月完成额及同比增速 

 

 

 
资料来源：Wind，太平洋证券整理  资料来源：Wind，太平洋证券整理 

 

新开工持续维持低位，10 月单月降幅较上月扩大。 

受到销售和土地成交疲弱影响，房企新开工仍维持低位。2024年1-10月累计新开工面积61227

万平，同比下降 22.6%，降幅较 1-9 月扩大 0.4 个百分点，10月单月新开工面积 5176 万平，同比

下降 27.4%，跌幅较上月扩大 7.5 个百分点。10 月新开工降幅较 9 月扩大，新开工规模仍处于历

史低位。目前处于政策逐步落地的关键时期，较低规模的新开工有助于维持市场稳定预期。 

 

图表13：全国房屋新开工面积累计值及同比增速  图表14：全国房屋新开工面积当月值及当月同比 

 

 

 
资料来源：Wind，太平洋证券整理  资料来源：Wind，太平洋证券整理 

 

房企现有项目竣工速度加快，10 月单月竣工降幅明显收窄。 

竣工方面，2024 年 1-10 月累计竣工面积 41995 万平，同比下滑 23.9%，降幅较 9 月收窄 0.5
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个百分点，单月来看，10 月竣工面积 5179 万平，同比下降 19.7%，降幅较 9月收窄 11.7 个百分

点。单月同比降幅收窄主要系政治局会议“消化存量、优化增量”总基调影响下，房企开发商现

有项目竣工速度加快所致。2024 年 1-10 月累计施工面积 720660 万平方米，同比下降 12.4%，降

幅较上月扩大 0.2 个百分点。 

 

图表15：全国房屋施工面积累计值  图表16：全国房屋竣工面积累计值 

 

 

 
资料来源：Wind，太平洋证券整理  资料来源：Wind，太平洋证券整理 

 

四、投资建议 

9 月末以来，中央及地方出台了一系列稳地产支持政策，随着政策逐步落地，市场也呈现回

暖态势，购房者购房意愿提升，线下到访量、看房量、签约量均有所增加。10 月全国商品房销

售降幅较 9 月明显收窄。房价方面，10 月 70 城新房和二手房销售价格环比降幅收窄，初步呈

现企稳态势。近期财政部落地房地产税收支持政策，降低购房成本，有助于增强企业投资信心。

此外，自然资源部发布土地收储相关文件，为政府收购土地提供了具体的指导策略，政府收购

存量房、以旧换新等政策正在持续推进，政策效果有待后续进一步观察，建议关注相关地方国

企及开发商。 

 

五、风险提示 

房地产行业下行风险； 

个别房企信用事件违约风险； 

房地产政策落地进程不及预期 
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投资评级说明 
1、行业评级 

看好：预计未来 6个月内，行业整体回报高于沪深 300 指数 5%以上； 

中性：预计未来 6个月内，行业整体回报介于沪深 300 指数-5%与 5%之间； 

看淡：预计未来 6个月内，行业整体回报低于沪深 300 指数 5%以下。 

2、公司评级 

买入：预计未来 6个月内，个股相对沪深 300 指数涨幅在 15%以上； 

增持：预计未来 6个月内，个股相对沪深 300 指数涨幅介于 5%与 15%之间； 

持有：预计未来 6个月内，个股相对沪深 300 指数涨幅介于-5%与 5%之间； 

减持：预计未来 6个月内，个股相对沪深 300 指数涨幅介于-5%与-15%之间； 

卖出：预计未来 6个月内，个股相对沪深 300 指数涨幅低于-15%以下。 
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