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此处键入文章标题 7 月销售、投资回落叠加经济下行，下阶段行业仍需维稳 

杨科伟、姚郑康 
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今天上午，国家统计局公布了一系列经济运行数据和前 7 月全国房地产业数据：能源消耗、固

定资产投资、社会消费、工业增加值等增幅回落，而 CPI 和失业率在上升。在宏观经济下行压力加

大的同时，房地产业同样增长乏力、疲态显现：7 月商品房销售面积同比仅增 1.2%，新开工面积累

计增速跌破 10%，土地购置面积累计增速跌幅扩大 1.9 个百分点，受此影响下开发投资额累计增速

回落至 10.6%，房地产投资保持平稳态势，预期也相对稳定，未来房地产市场仍需维持平稳运行。 

一、7 月销售面积同比仅增 1.2%且相比 5 月降 3%，整体下行趋势已明确 

总的来看，7 月全国新房市场维持在平稳水平，但下行相对明显。2019 年 7 月全国商品房销

售面积为1.3亿平方米，销售金额为1.25万亿元，两者相比2018年同期分别增长了1.2%和9.8%。

与年内其他月份相比来看，销售面积相比 5 月下降了3%，对比除去 6月以外的年内高点3 月份更

是锐减 17%。实际上，从 7 月实际开盘销售情况来看，热点一、二线城市销售去化表现均有下降，

可见下行趋势的确已成定局。 

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） 

 

数据来源：国家统计局 

二、新开工与土地购置拖累开发投资额增速高位回落至 10.6%，但施工建安增速加快 

开发投资额增速再度放缓但仍保持较高水平，2019年 1-7月全国房地产开发投资额7.3亿元，

累计同比增速为 10.6%，相比 1-6 月继续下降了 0.3 个百分点，但仍保持两位数的较高增速。从

7 月单月的数值来看，开发投资额为 1.12 亿元同比增 6.55%，对比往年来看依旧处于历史相对高

位，保持着较高水平。 

7 月房企新开工面积和土地购置面积双双大幅回落是开发投资额增速收窄回落的主要原因。由
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于新房市场销售逐渐转凉，房企对于后势的判断趋于谨慎，一方面放缓了项目的新开工进度，另一

方面收敛了拿地欲望，在土地购置方面变得保守，全国土地流拍率再次升高。但与此同时，前 7 月

份，房地产开发企业房屋施工面积同比增长 9.0%，增速比 1—6 月份加快 0.2 个百分点。房屋竣

工面积降幅收窄 1.4 个百分点。房企加快施工和竣工速度使得建安投资仍处高位，总体而言，在新

开工和土地购置下行而建安投资加速相叠加之下，开发投资增速或将小幅回落但仍能保持高位运行。 

全国房地产开发投资额月度走势（单位：亿元） 

 

数据来源：国家统计局 

三、新开工面积累计增速跌破 10%，土地购置面积累计增速跌幅扩大 1.9 个百分点 

从新开工面积来看，房企开工面积单月处低值且增速大幅回落。1-7 月房屋新开工面积累计增

速收窄 0.6 个百分点降至 9.5%，跌破之前保持的两位数增速。单月来看，7月房屋新开工面积 2.02

亿平方米，同比增速回落 2.33 个百分点至 6.6%，与 5 月份的2.12 亿平方米相比下跌 5%。 

从新开工面积的单月绝对值与整体累计增速可以看到，可开发土地储备不足叠加新房市场销售

遇冷，房企对于市场的预期发生转变，制约了新开工进度。 
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房地产开发企业新开工面积月度走势（单位：万平方米） 

 

数据来源：国家统计局 

从土地购置面积来看，土地成交在短暂拉升后 7月继续下行，2019 年 1-7 月土地购置面积同

比增速下降 29.4%，相比 1-6 月扩大 1.9 个百分点。由于房企融资环境的收紧加上新房销售的热

度回落，房企的拿地热情趋于冷静，审慎拿地下土地购置面积回落至低位。 

全国房地产开发企业土地购置面积增速（单位：%） 

 

                                        数据来源：国家统计局 

四、经济下行压力加大叠加外围货币宽松，“压舱石”的房地产业仍需“维稳”运行 

从宏观经济的诸多方面综合来看，经济下行压力继续加大。正向指标方面，如工业增加值、社会消

费品零售总额、固定资产投资等同比增速与累计同比增速均有不同幅度的收窄，全国城镇调查失业

率相比6月上升了0.2个百分点、CPI同比增2.8%仍不断上升。加之当前国际环境更趋严峻复杂，

外围经济体进入新一轮货币宽松，经济发展面临新的风险挑战，下行压力有所加大。 
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房屋新开工 同比增速 累计同比增速 对数 (房屋新开工) 
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7 月全国宏观经济各项指标变化情况 

指 标 

7 月 1-7 月 

同比增长 增速变动 同比增长 增速变动 

（%） （pts） （%） （pts） 

规模以上工业增加值 4.8 -1.5 5.8 -0.2 

其中：发电量（亿千瓦时） 0.6 -2.2 3 / 

原油加工量（万吨） 4 -3.7 5.6 / 

天然气生产(亿立方米) 6.1 -7 9.7 / 

社会消费品零售总额（亿元） 7.6 -2.2 8.3 -0.1 

固定资产投资（不含农户）（亿元） / / 5.7 -0.1 

全国城镇调查失业率 / 0.2 / / 

居民消费价格 2.8 0.1 2.3 / 

数据来源：国家统计局 

综上，房地产行业作为中国经济的“压舱石”，虽然中央明确“不将房地产作为短期刺激经

济的手段”，但其作用仍不容质疑和忽视。我们认为：在当前宏观经济持续下行的背景下，加码激进

调控政策概率不大，预计后续楼市将继续以“稳”为主。下半年新房销售表现将有明显降温；此次

随着房企融资环境的收紧，房企的投资计划将有所调整，未来在新项目开工与土地购置方面均将适

度谨慎，但基于房企施工建安投资加速，开发投资额累计增速仍将会保持相对高位运行。 

 

 

 

 

 

 

 

 


