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今日关注： 

商品房销售延续平稳增势，土地市场表现不及预期 

——2021 年 1-5 月房地产行业数据点评 

一、商品房销售面积和销售金额稳健增长，东部、中部地区表现突出 

2021 年 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%，两年平均增长 9.3%。商品房销售额 70534 亿元，增长 52.4%，比 2019 年

1—5 月份增长 36.2%，两年平均增长 16.7%。 

单位：% 

 

 

图 1 全国商品房累计销售面积及销售额同比增速 

数据来源：国家统计局。 

受 2020 年 1-2 月低基数影响，1-5 月商品房销售数据同比增幅继续回落，但回落趋

势略有放缓，且预计将持续。从数据上来看，1-5 月商品房销售面积 66383 万平方米、销

售金额 70534 亿元，两项数据对比历史同期均处于领先水平。在中央及地方多方调控之

下，房地产市场整体表现仍较为活跃。 

随着房企融资“三道红线”和房地产贷款集中度管理制度的逐渐落地，房企资金压力

也与日俱增。尤其是触犯三道红线、融资规模受限的部分房企，“借新还旧”的发展模式

难以为继，加快销售回款、改善现金流成为当下亟需。近期就有部分房企给予全款购房“专

属折扣”，力度大、范围广，引起社会广泛关注。 

从行业角度来看，2021 年中央层面强化房地产调控、落实“房住不炒”的态度和决心

明显增强，坚持“房住不炒”、防范房地产金融风险等论调频繁出现在中央政策文件或有

关部门负责人公开讲话中。地方层面积极响应中央号召，落实城市主体责任，紧缩性政策

成为房地产调控主流。房地产保持高增长压力较大。但考虑到在融资受限、偿债压力和持
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续发展等多种因素作用下，让利促销、以价换量成为房企不得不为。基于此，未来商品房

销售情况仍相对乐观。 

单位：万平方米，% 

 

图 2 全国商品房近一年月度销售面积及同比增速 

数据来源：国家统计局。 

月度数据方面，2021 年 5 月商品房销售面积 16078 万平方米，同比增长 9.2%，增幅

较前三个月继续下滑，这主要是因为 2020 年年初受疫情影响基数差异；环比由下降转为

增长 12.4%，这主要同 5 月地方出台紧缩性调控政策频率降低和房企扩大让利促销力度、

范围等有关。6 月房企预计将继续加大供货力度，保持甚至进一步加大促销力度，全力冲

刺年中业绩目标，商品房销售情况有望继续向好。 

表 1 2021年 1-5 月按物业和地区分商品房销售情况 

单位：万平方米、亿元、% 

按物业

类型分 
面积 同比 

同比

变动 
金额 同比 

同比 

变动 

按地 

区分 
面积 同比 

同比

变动 
金额 同比 

同比 

变动 

全国 66383 36.3 -11.8 70534 52.4 -15.8 东部 28385 42.5 -13.9 41511 61.8 -18.3 

住宅 59693 39.0 -12.1 64570 56.5 -16.7 中部 18003 41.3 -11.1 13760 55.3 -15.9 

办公 1013 10.5 -9.5 1485 24.9 -7.0 西部 17890 24.9 -9.8 13497 31.0 -10.6 

商业 2789 8.2 -8.1 3025 10.3 -10.0 东北 2106 22.2 -9.6 1766 22.3 -9.0 

注：同比变动数据为与上月对比。 

数据来源：国家统计局。 

从分类物业销售看,住宅销售面积和销售金额同比增幅继续领跑，商业营业用房两项

数据同比继续垫底。 

从各地区销售情况看，东部地区商品房销售面积、销售金额及同比增幅均处于领先

位置。其次是中部地区、西部地区和东北地区。其中，东北地区销售面积、销售金额及

同比增幅继续垫底。 

二、房地产开发投资同比增速继续收窄 

2021 年 1-5 月，全国房地产开发投资 54318 亿元，同比增长 18.3%；比 2019 年 1-5 月

份增长 17.9%，两年平均增长 8.6%。其中，住宅投资 40750 亿元，增长 20.7%。 
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图 3  全国房地产开发投资累计同比增速 

数据来源：国家统计局。 

1-5 月，全国房地产开发投资同比增幅较 1-4 月继续回落，回落趋势明显放缓。若以

2019 年同期数据为基数，1-5 月全国房地产开发投资增长 17.9%，较 1-4 月增幅扩大了 0.3

个百分点。房地产开发投资继续保持平稳增长。 

4、5 月部分重点城市住宅用地相继集中出让、房企集中拿地是房地产开发投资较 2019

年同期增幅扩大的主要原因。随着第一轮集中供地的结束，房地产开发投资短期内可能会

出现波动。但基于商品房销售市场良好表现，房企在资金和投资信心方面均有一定支撑，

房地产开发投资总体上预计能保持基本平稳。 

单位：亿元，% 

 

图 4 全国房地产开发近一年月度投资及同比增速 

数据来源：国家统计局。 

月度数据方面，2021 年 5 月房地产开发投资新增额 14078 亿元，同比增长 9.8%，环

比增长 8.4%。重点城市土地集中供应、房企集中拿地是环比大幅增长的主要原因。随着

第一轮集中供地的结束，月度房地产开发投资可能会有所下滑。 

表 2  2021 年 1-5 月按物业和地区分房地产开发投资情况 

单位：亿元、% 

按物业类型分 绝对值 同比 同比变动 按地区分 绝对值 同比 同比变动 

全国 54318 18.3 -3.3 东部 29409 16.8 -3.0 

住宅 40750 20.7 -3.7 中部 11359 25.5 -4.2 

办公 2208 6.2 -4.6 西部 11847 16.4 -3.2 
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商业 4591 6.1 -3.4 东北 1703 13.2 -2.2 

注：同比变动数据为与上月对比。 

数据来源：国家统计局。 

从物业类别投资上看，1-5 月，住宅、办公、商业开发投资同比增幅继续收窄。其中，

住宅开发投资同比增长 20.7%，同比增幅最大，随后依次是办公、商业。 

从地区来看，1-5 月，东部、中部、西部和东北地区开发投资同比增幅继续收窄。其

中，东部地区以 29409 亿元的开发投资规模居首，随后依次是西部、中部和东北地区。在

同比增幅方面，中部地区以 25.5%的增幅居首，随后依次是东部、西部和东北地区。 

三、房屋新开工面积增速继续收窄，单月新开工面积环比大涨 

2021 年 1-5 月，房屋新开工面积 74349 万平方米，增长 6.9%。其中，住宅新开工面积

55515 万平方米，增长 9.1%；办公楼新开工面积 1733 万平方米，下降 20.3%；商业营业用

房新开工 5160 万平方米，下降 7.7%。 

单位：万平方米，% 

 

图 5  全国房地产累计新开工面积同比增速 

数据来源：国家统计局。 

单位：万平方米，% 

 

图 6  全国房地产近一年月度新开工面积及同比增速 

数据来源：国家统计局。 
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从单月数据看，2021 年 5 月房屋新开工面积 20444 万平方米，同比下降 6.1%，降幅

较上个月略有收窄；环比增长 15.2%。5 月新开工面积大幅增长主要同重点城市土地集中

出让于 4、5 月集中落地、房企集中拿地有关。 

四、房地产开发企业到位资金增速持续放缓 

2021 年 1-5 月，房地产开发企业到位资金 81380 亿元，同比增长 29.9%；比 2019 年

1-5 月增长 22.0%，两年平均增长 10.5%。其中，国内贷款 10873 亿元，增长 1.6%；利用外

资 25 亿元，下降 26.5%；自筹资金 22686 亿元，增长 12.8%；定金及预收款 31738 亿元，

增长 62.9%；个人按揭贷款 13400 亿元，增长 32.0%。 

单位：% 

 
 

图 7 全国房地产开发企业到位资金同比增速 

数据来源：国家统计局。 

1-5 月，房地产开发到位资金增速继续回落，但依然保持同比 29.9%的高增速，超过

同期房地产开发投资同比增速 11.6 个百分点。与 2019 年同期数据比，2021 年 1-5 月房

地产开发到位资金增长 22.0%，较 1-4 月 22.1%的增幅略有扩大，其中定金及预收款、个

人按揭贷款保持高速增长是其主要原因。 

具体来看，在 1-5 月房地产开发到位资金中，定金及预收款以 31738 亿元的规模居

首，随后依次是自筹资金、个人按揭贷款、国内贷款和利用外资。从同比增幅来看，定金

及预收款以 62.9%的增幅居首，随后依次是个人按揭贷款、自筹资金和国内贷款，利用外

资是房企到位资金中同比唯一下滑的。从月度同比增幅变动来看，定金及预收款、个人按

揭贷款、自筹资金和国内贷款同比增幅均有所收窄。其中，定金及预收款收窄 11.2 个百

分点，变动幅度最大，随后依次是个人按揭贷款、自筹资金和国内贷款。 

在房地产金融监管高压政策下，房企到位资金越来越依赖销售回款和自筹资金，

即同商品房销售情况表现关系越来越密切。从目前情况来看，在房企积极推盘、让利

促销引导下，商品房销售面积、销售金额均保持稳健增长态势，房企到位资金具备一

定保障。 

五、土地购置面积同比转负增长，重点城市土地集中出让带动土地成交均价提升 

2021 年 1-5 月，房地产开发企业土地购置面积 4396 万平方米，同比下降 7.5%。土地成

交价款 1931 亿元，下降 20.5%；土地成交均价 4393 元/平方米，下降 14.1%。 

单位：% 
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图 8 全国土地累计购置面积及土地成交价款同比增速 

数据来源：国家统计局。 

单位：元/平方米，% 

 

图 9 全国土地成交均价及同比增速 

数据来源：国家统计局。 

 

2021 年 1-5 月，房企土地购置面积同比延续下滑趋势且由正增长转负增长，较 1-4 月

下滑 12.3 个百分点，土地市场表现不及预期。主要原因在于进入 2021 年以来，中央及地

方房地产调控以紧缩性为主流，房企融资“三道红线”和房地产贷款集中度管理制度相继

落地，从资金、收益预期等多方面制约了房企拿地。1-5 月，土地成交价款同比降幅较 1-

4 月大幅收窄，主要原因在于重点城市集中供地，大批优质土地集中入市，地价相对较高，

带动了整体土地成交均价的提升。 

六、住宅、办公用房及商业营业用房较 4 月末均有减少 

2021 年 5 月末，商品房待售面积 51026 万平方米，比 4 月末减少 410 万平方米。其

中，住宅待售面积减少 399 万平方米，办公楼待售面积减少 13 万平方米，商业营业用房待

售面积减少 7 万平方米。 

单位：万平方米 
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图 10 全国商品房各类物业累计待售面积 

数据来源：国家统计局。 

5 月末，商品房待售面积进一步下降，住宅、办公用房和商业营业用房待售面积较 4

月末均有所减少。其中，住宅待售面积较 4 月末减少 1.7%；办公用房待售面积较 4 月末

减少 0.4%；商业营业用房待售面积较 4 月末减少 0.1%。 

 

（本文来源：中房研协 测评研究中心） 
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