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销售规模继续增长但增速回落，开工投资增速再收窄 3PTS

文/杨科伟、姚郑康

6 月 16 日下午，国家统计局公布了 2021 年 1-5 月国民经济运行情况以及房地产行业数据。总

的来说新房销售保持极高活力，商品房单月销售规模较 2019 年同期涨幅扩大，前 5 月东部地区销售

面积近 3 亿平方米。但在新开工、土拍规模持续低位的影响下，开发投资额增速再度收窄 3.3pts 至

18.3%。

销售规模较 2019 年同期增 19%，前 5 月东部地区销售面积近 3亿方同比增 43%

据国家统计局数据：1—5 月，商品房销售面积 66383 万平方米，同比增长 36.3%；比 2019 年 1

—5 月份增长 19.6%。商品房销售额 70534 亿元，增长 52.4%；比 2019 年 1—5月份增长 36.2%。

值得注意的是，对比 2019 年同期商品房销售单月仍保持较高增速且有扩大趋势。对比 2019 年

5 月，商品房销售面积和金额分别增长 19.7%和 34%，较 4 月涨幅分别扩大了 3pts 和 8.1pts。受 2020

年疫后首个销售节点前值较高影响，商品房销售面积和金额同比增速分别降至 9.2%和 17.5%，仍保

持较大正增长。因此我们认为 5 月全国商品房销售表现仍然挺翘，规模及增速继续向好发展。

东部地区是全国销售规模主支撑源和增速主增长点的地位继续保持。1—5月，东部地区商品房

销售面积 28385 万平方米，规模两倍于中部和西部地区。增速方面，前 5 月东部地区商品房销售面

积同比增长 42.5%，不仅远高于西部和东北地区，而且涨幅较因疫情前值较低的中部地区高 1.2pts。

1—5月份，东部地区商品房销售面积 28385万平方米，同比增长 42.5%；销售额 41511亿元，

增长 61.8%。中部地区商品房销售面积 18003万平方米，增长 41.3%；销售额 13760亿元，增长 55.3%。

西部地区商品房销售面积 17890万平方米，增长 24.9%；销售额 13497亿元，增长 31.0%。东北地区

商品房销售面积 2106万平方米，增长 22.2%；销售额 1766亿元，增长 22.3%。东部地区如浙江、福

建、江苏等省份的嘉兴、泉州等城市普遍出现全市新房沽清、秒开秒罄等现象，是当前全国商品房

销售的重要发力点。

全国月度商品房销售面积、销售金额及其同比走势（单位：万平方米、亿元）
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数据来源：国家统计局

5 月新开工面积超 2亿方但同比仍降 6%，前 5 月土拍规模转负增长 7.5%

据国家统计局数据：1-5 月，房屋施工面积 839962 万平方米，同比增长 10.1%，涨幅较 4月收

窄 0.4pts。房屋新开工面积 74349 万平方米，增长 6.9%，涨幅收窄 6.8pts。房屋竣工面积 27583

万平方米，增长 16.4%，涨幅收窄 1.5pts。

单月来看，房屋新开工面积 20444 万平方米，虽规模回归 2 亿平方米水平且环比增 15%，但同

比仍降 6.1%，较 2019 年同期降 3.7%，处于历史低位。

值得注意的是，受房屋新开工面积持续低位而竣工面积高增影响，施工面积累计增速连续 3 个

月走低。房企对新开工意愿审慎外加竣工刚性节点作用下，施工面积同比累计增速由 3 月 11.2%逐

月下降至 10.1%，虽对比往年而言增速仍处于高水平，但对房地产开发投资的支撑大大减弱。

房地产开发企业新开工面积月度走势（单位：万平方米）



版权所有©易居企业集团·克而瑞研究中心 4/ 6

数据来源：国家统计局

房地产开发企业新增施工面积月度走势（单位：万平方米）

数据来源：国家统计局

据国家统计局数据：1—5月，房地产开发企业土地购置面积 4396 万平方米，累计同比由 4.8%

下降 15pts 由正转负下跌 7.5%。集中供地下房企多将拿地重心优先聚焦于核心城市，因此全国整体

土地购置面积累计增速由年初高点快速走低并回归负增长区间。相对应的，前 5 月土地成交价款降

幅收窄 14.9pts 至 20.5%，成都、苏州等核心城市土拍再创新高。

全国房地产开发企业土地购置面积增速
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5 月投资同比涨幅收窄 3.3pts，主因是土拍与施工增长乏力

据国家统计局数据：1—5 月，全国房地产开发投资 54318 亿元，同比增长 18.3%，较 1-4 月涨

幅收窄 3.3pts；比 2019 年 1—5 月增长 17.9%。其中，4 月单月房地产开发投资额为 14078 万元，

环比增 11.2%；同比增长 9.8%，比 2019 年同期增长 18.7%，涨幅分别收窄 3.8pts 和 2.9pts。

5 月整体开发投资额呈现规模增长而增速走低的趋势。规模增长主要是由于房屋新开工面积单

月向上突破 2 亿平方米带动建安投资环比增长，以此作为规模增长主支撑。增速走低则是由于土地

购置面积和施工面积出现了增长乏力现象，相比 2020 年、2019 年同期增速均有明显回落，由此反

应至投资同比、累计同比均有不同幅度的收窄。

全国房地产开发投资额月度走势（单位：亿元）
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综上，我们对于后市给出如下几点判断：房地产业继续发挥经济稳定器作用，开发投资额、

行业销售规模将继续保持两位数以上增长速度。但“三条红线”下房企资金成本将继续增加，土拍

“两集中”下资金运用将更加审慎，对后续开工、拿地均有不利影响。

商品房销售来看，随着年中节点到来，5-6 月全国商品房销售规模有望适度回升，但区域分化

现象的存在仍将拖累整体增速，预计后续销售面积、金额累计增速将有所收窄。

房企拿地方面，随着核心城市集中土拍陆续收尾，房企将把剩余资金投入其他具有潜力的二三

四线城市，届时整体土地购置面积预计将迎来一轮较大回升，重新成为开发投资额的有力支撑。

随着上半年土拍结束，过去一年内成交的热点地块将于下半年陆续开工。房屋新开工面积单月

破 2 亿方，已有初步回升苗头。后续整体新开工规模单月增速有望回正，对应的建安投资额也有望

回升至高位。

土拓投资和建安投资两方乐观预期下，预计前者将接棒房屋施工为房地产开发投资额提供支撑，

中期也将继续维持开发投资两位数以上的累计增速水平。但在融资、信贷收紧的大环境下投资增速

趋稳趋势不变。
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