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投资摘要： 

景气度水平： 

房地产行业景气度有所回升，但整体仍处于低景气度水平。从数据来看，2月份房地产开发景气指数为 94.67，前值 94.45。 

 

新房销售市场： 

从全国销售面积与金额来看，住宅销售回升带动商品房销售企稳。一线城市房价更加稳定，同比微涨，二三线城市房价同比

有所下滑。我们认为，经济转暖、防疫调整带来的积压购房需求释放以及需求端政策的鼓励，带动了今年一季度销售的企稳。

当前供需两端政策都在确保房地产市场回归平稳发展，政策正在形成合力，销售市场正在走向触底回升。2023 年 1-2 月商品

房销售面积同比增速为-0.1%、前值为-27.7%。从分城市能级的 70大中城市房价指数来看，2023 年 2月一线城市、二线城市、

三线城市的新建商品住宅价格同比增速分别为 1.70%、-0.70%、-3.30%，前值分别为 2.10%、-1.10%、-3.80%。 

 

二手房销售市场： 

从我们跟踪的 9城二手房销售面积来看，二手房销售热度正持续上升。二三线城市房价压力较大，但一线城市价格回暖。从 9

城二手房销售面积单月值来看，2023 年 2 月我们跟踪的 9 城二手住宅销售面积同比增速为 127.5%、前值为-15.4%。从 70 大

中城市二手房价指数来看，2023年 2月一线城市、二线城市、三线城市的二手住宅价格同比增速分别为 1.00%、-2.90%、-4.40%，

前值分别为 0.90%、-3.30%、-4.70%。 

 

库存水平： 

从新房中期库存水平来看，在新开工疲软与销售降幅有所收窄之下，中期库存水平和去化周期都有所下降。2023 年 2 月底的

房屋中期库存水平为 7,246.23 百万平，前值为 7,261.89 百万平。2023 年 2 月底的房屋去化周期为 59.7 个月，前值为 65.1

个月。 

从二手房挂牌量来看，二手房挂牌量出现了大幅增长。我们认为，这可能是由于“带押过户”和税收补贴等支持政策提升了

市场的活跃度，同时限售的放松和房价持续走低后的回稳也可能刺激了挂牌量的增长。2023 年 2 月全国城市二手房挂牌量指

数当月环比增速为 58.7%，前值为 9.9%。2023 年 2月全国城市二手房挂牌价指数当月环比增速为 0.6%，前值为-0.6%。 

 

新开工与竣工： 

从新开工与竣工来看，新开工稍显疲弱但降幅明显收窄，竣工显著改善。我们认为，“保交楼”政策加速落地和去年年底防疫

政策优化，带动了竣工面积的改善。随着销售的企稳和改善优质房企资产负债表计划的推进，施工与投资情况有望进一步好

转。但土地市场的持续弱势和销售恢复程度的不确定性将会制约新开工和投资的恢复速度。2023 年 1-2 月房屋新开工面积

13,567.23 万平；同比增速为-9.4%，前值为-44.3%。2023 年 1-2月房屋竣工面积 13,177.78 万平；同比增速为 8.0%，前值为

-6.6%。 

 

开发投资： 

从开发投资整体来看，在竣工显著改善和土地购置回暖之下，开发投资降幅也显著收窄。我们认为，“保交楼”推动的复工带

来了安装和设备工程投资的回暖。随着销售的企稳和改善优质房企资产负债表计划的推进，土地市场也呈现了一定程度的复



 

 

苏，这带动了今年一季度开发投资的回稳。但销售恢复程度的不确定性和新开工的疲软也制约了投资的恢复速度。2023 年 1-2

月开发投资金额同比增速为-5.7%、前值为-12.2%。 

 

土地市场： 

从土地成交面积来看，大中城市土地成交回暖带动全国土地成交降幅收窄。2023 年 2月全国住宅建设用地成交面积同比增速

为-3.8%，前值为-49.2%；其中，2023 年 2 月 35 个大中城市住宅建设用地成交面积同比增速为 18.3%，前值为-52.8%。 

从溢价率来看，住宅用地成交溢价率有所上升。2023 年 2 月全国住宅建设用地成交土地平均溢价率为 6.0%，前值为 4.3%；其

中，2023 年 2月 35个大中城市住宅建设用地成交土地平均溢价率为 6.7%，前值为 2.7%。 

 

到位资金： 

从房企到位资金来看，随着监管层对行业资金面的支持和销售的回暖，到位资金降幅正显著收窄，但整体压力依然较大。2023

年 1-2 月房地产开发企业到位资金同比增速为-15.2%，前值为-28.7%。其中，国内贷款同比增速为-15.0%，前值为-5.5%；自

筹资金同比增速为-18.2%，前值为-34.8%；定金及预收款同比增速为-11.4%，前值为-31.0%；个人按揭贷款同比增速为-15.3%，

前值为-29.4%。 

 

居民存贷款： 

从住户部门存贷款来看，居民存款意愿继续增强，短期贷款意愿提升，中长期贷款意愿依旧较低，但存贷款的差额水平在收

窄。从住户中长期贷款和商品房销售来看，住户部门中长期贷款下滑幅度明显大于销售的下滑幅度。我们认为，可能主要是

由于新增房贷和存量房贷的利差过大带来的提前还贷导致的。通过其他低成本资金全款买房的情况增多和房贷数据具有一定

的滞后性可能也是原因之一。截至 2023 年 2 月，近 12 个月住户部门中长期贷款、个人按揭贷款到位资金、商品住宅销售额

累计增加额环比增速分别为-14.08%、-2.64%、0.41%；前值分别为-5.80%、-3.29%、-3.77%。 

 

投资策略： 

支持改善性住房需求与防范化解房企风险将会是 2023 年房地产供需两端支持政策的主要方向。一方面，销售的企稳是解决交

付问题和行业信用风险的核心，只有新房市场销售实现了持续性复苏，才能确保房地产市场的平稳。当地产行业的企稳对于

“促投资、稳增长、保就业”具有重要作用，对稳定经济大盘有重要意义。另一方面，只有确保房地产行业特别是头部优质

企业的平稳发展，才能有效防止地产行业发生系统性风险，进而防范银行系统和地方债务两大风险。我们认为，当前供需两

端政策都在确保房地产市场回归平稳发展，政策正在形成合力，销售市场正在走向触底回升。 

我们推荐具有信用优势的优质央企、国企以及有望获得融资端的大力支持，有效改善资产负债状况的优质民企。我们认为，

优质头部房企将持续受益于竞争格局的改善，在需求回暖之时抢占先机，受益的龙头房企有保利发展、越秀地产、金地集团、

碧桂园、龙湖集团等。 

 

风险提示：行业政策落地不及预期的风险、盈利能力继续下滑的风险、销售不及预期的风险、资产大幅减值的风险。 
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1. 房地产开发景气度 

1.1 地产景气度概述：景气度有所回升，但仍处于较低水平 

房地产行业景气度有所回升，但整体仍处于低景气度水平。从数据来看，2 月份房地产开发景气指数（简称“国

房景气指数”）为 94.67，前值 94.45。 

图1：国房景气指数当期值及前值 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

图2：国房景气指数走势 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

2. 新房销售面积与金额 

2.1 新房销售情况概述：住宅销售回升带动商品房销售企稳，“保交楼”政策提升居民信心 

从全国销售面积与金额来看，住宅销售回升带动商品房销售企稳。我们认为，经济转暖、防疫调整带来的积

压购房需求释放以及需求端政策的鼓励，带动了今年一季度销售的企稳。当前供需两端政策都在确保房地产

市场回归平稳发展，政策正在形成合力，销售市场正在走向触底回升。 

从全国销售面积累计值来看，2023 年 1-2 月商品房累计销售面积同比增速为-3.6%、前值为-24.3%。从全国

销售面积单月值来看，2023 年 1-2 月商品房销售面积同比增速为-3.6%、前值为-24.3%；其中，住宅销售面

积同比增速为-3.6%、前值为-31.5%；办公楼销售面积同比增速为-30.0%、前值为-19.0%；商业营业用房销

售面积同比增速为-23.0%、前值为-33.6%。 

从全国销售金额累计值来看，2023 年 1-2 月商品房累计销售金额同比增速为-0.1%、前值为-26.7%。从全国

销售金额单月值来看，2023 年 1-2 月商品房销售面积同比增速为-0.1%、前值为-27.7%；其中，住宅销售面

积同比增速为 3.5%、前值为-26.7%；办公楼销售面积同比增速为-35.0%、前值为-8.9%；商业营业用房销

售面积同比增速为-20.9%、前值为-46.2%。 

国房景气指数 2023-02-28 2023-01-31

国房景气指数(2012年=100) 94.67              94.45             
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从现房和期房占比来看，现房销售金额和面积的占比相较去年 12 月都略有下降。我们认为，这一定程度上

反映了“保交楼“政策正取得一定的效果，居民对于房屋交付的担忧正在降低。 

从现房与期房的销售面积累计值之比来看，2023 年 1-2 月现房累计销售面积与期房累计销售面积之比为

23.5%，前值为 20.9%。从现房与期房的销售面积单月值之比来看，2023 年 1-2 月现房销售面积与期房销售

面积之比为 23.5%，前值为 25.4%。 

从现房与期房的销售金额累计值之比来看，2023 年 1-2 月现房累计销售金额与期房累计销售金额之比为

18.5%，前值为 16.6%。从现房与期房的销售金额单月值之比来看，2023 年 1-2 月现房销售金额与期房销售

金额之比为 18.5%，前值为 19.2%。 

从区域来看，东部地区销售情况明显优于其他区域，是 2023 年 1-2 月唯一实现销售金额同比增长的区域。

东部地区统计范围涵盖长三角、珠三角和京津冀三大核心都市圈，经济发展和人口流入占优，销售金额占比

过半，市场韧性优于其他地区。但总体来说，各区域销售金额同比增速相较于 2022 年 12 月都有大幅度的

提升。 

从分区域的销售累计占比来看，2023 年 1-2 月商品房累计销售面积中，东部、中部、西部和东北地区占比分

别为 40.2%、26.7%、30.6%、2.5%；前值分别为 41.5%、30.0%、25.5%、3.0%。2023 年 1-2 月商品房

累计销售金额中，东部、中部、西部和东北地区占比分别为 58.7%、18.8%、20.7%、1.8%；前值分别为 58.1%、

21.3%、18.3%、2.3%。 

从分区域的销售单月值来看，2023 年 1-2 月商品房销售面积中，东部、中部、西部和东北地区单月销售面积

同比增速分为别-2.2%、-5.5%、-4.3%、2.4%；前值分别为-24.7%、-35.7%、-33.3%、-53.4%。2023 年

1-2 月商品房销售金额中，东部、中部、西部和东北地区单月销售金额同比增速分为别 2.1%、-3.5%、-2.7%、

0.0%；前值分别为-21.0%、-36.7%、-31.5%、-53.2%。 

从城市能级来看，我们跟踪的 22 城销售数据中，一线城市（4 城）销售情况变动不大，新一线城市（7 城）

销售降幅大幅收窄，二线城市（7 城）销售显著回暖，低能级城市（4 城）销售压力依然较大。我们认为，

新一线城市和二线城市出台需求端的鼓励政策可以比一线城市更为积极主动，需求的释放空间也远大于低能

级城市，这是新一线与二线城市销售恢复情况占优的重要原因。 

从分城市能级的销售面积累计值来看，我们跟踪的一线城市（4 城）、新一线城市（7 城）、二线城市（7 城）

和低能级城市（4 城），2023 年 1-2 月商品房累计销售面积同比增速分别为-14.2%、-6.6%、28.7%、-18.0%；

前值分别为-15.2%、-28.0%、-33.9%、-27.8%。从分城市能级的销售面积单月值来看，我们跟踪的一线城

市（4 城）、新一线城市（7 城）、二线城市（7 城）和低能级城市（4 城），2023 年 1-2 月商品房销售面积同

比增速分别为-14.2%、-6.6%、28.7%、-18.0%；前值分别为-11.9%、-35.7%、-9.6%、-13.5%。 

从都市圈来看，我们跟踪的 22 城销售数据中，非核心都市圈（12 城）销售回暖情况显著优于三大核心都市

圈（10 城）。我们认为，这主要是由于位于非核心都市圈的新一线和二线城市销售回暖所带动的。 

从分都市圈的销售面积累计值来看，我们跟踪的三大核心都市圈（10 城）和非核心都市圈（12 城），2023

年 1-2 月商品房累计销售面积同比增速分别为-12.4%和 3.4%、前值分别为-24.6%和-12.4%。从分都市圈的

销售面积单月值来看，我们跟踪的三大核心都市圈（10 城）和非核心都市圈（12 城），2023 年 1-2 月商品

房销售面积同比增速分别为-12.4%和 3.4%、前值分别为-19.7%和-31.2%。 
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2.2 全国：新房销售面积与金额数据汇总 

图3：全国：新房销售面积与金额 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

图4：商品房销售面积:累计值(万平米)及累计同比(%)  图5：商品房销售面积:单月值(万平米)及单月同比(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

销售面积(全国） 2023-02-28 2022-12-31

销售面积:累计值(万平米)
 15,132.84          135,836.89   

销售面积:累计同比 -3.6% -24.3%

销售面积:单月值(万平米)
 15,132.84      14,586.81     

销售面积:单月同比 -3.6% -31.5%

销售面积:住宅:单月同比 -0.6% -31.5%

销售面积:办公楼:单月同比 -30.0% -19.0%

销售面积:商业营业用房:单月同比 -23.0% -33.6%

销售金额(全国） 2023-02-28 2022-12-31

销售金额:累计值(万平米)
 15,448.57          133,307.84   

销售金额:累计同比 -0.1% -26.7%

销售金额:单月值(万平米)
 15,448.57      14,660.24     

销售金额:单月同比 -0.1% -27.7%

销售金额:住宅:单月同比 3.5% -26.7%

销售金额:办公楼:单月同比 -35.0% -8.9%

销售金额:商业营业用房:单月同比 -20.9% -46.2%

现房期房占比(全国） 2023-02-28 2022-12-31

销售面积:累计值:现房/期房 23.5% 20.9%

销售金额:累计值:现房/期房 18.5% 16.6%

销售面积:单月值:现房/期房 23.5% 25.4%

销售金额:单月值:现房/期房 18.5% 19.2%
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图6：商品房销售面积分类型单月同比(%)  图7：商品房销售金额:累计值(亿元)及累计同比(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

图8：商品房销售金额:单月值(万平米)及单月同比(%)  图9：商品房销售金额分类型单月同比(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

图10：商品房销售面积及金额累计值的现房和期房比值(%)  图11：商品房销售面积及金额单月值的现房和期房比值(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 
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2.3 分区域：新房销售面积与金额数据汇总 

图12：分区域：新房销售面积与金额 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

图13：商品房累计销售面积分区域占比  图14：商品房销售面积分区域单月同比(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

 

 

 

 

 

 

销售面积(分区域） 2023-02-28 2022-12-31

销售面积:东部地区累计占比 40.2% 41.5%

销售面积:中部地区累计占比 26.7% 30.0%

销售面积:西部地区累计占比 30.6% 25.5%

销售面积:东北地区累计占比 2.5% 3.0%

销售面积:东部地区单月同比 -2.2% -24.7%

销售面积:中部地区单月同比 -5.5% -35.7%

销售面积:西部地区单月同比 -4.3% -33.3%

销售面积:东北地区单月同比 2.4% -53.4%

销售金额(分区域） 2023-02-28 2022-12-31

销售金额:东部地区累计占比 58.7% 58.1%

销售金额:中部地区累计占比 18.8% 21.3%

销售金额:西部地区累计占比 20.7% 18.3%

销售金额:东北地区累计占比 1.8% 2.3%

销售金额:东部地区单月同比 2.1% -21.0%

销售金额:中部地区单月同比 -3.5% -36.7%

销售金额:西部地区单月同比 -2.7% -31.5%

销售金额:东北地区单月同比 0.0% -53.2%
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图15：商品房累计销售金额分区域占比  图16：商品房销售金额分区域单月同比(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

2.4 分城市能级：新房销售面积数据汇总 

图17：分城市能级：新房销售面积 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

图18：商品房销售面积分城市能级累计同比(%)  图19：商品房销售面积分城市能级单月同比(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

销售面积(分城市能级） 2023-02-28 2022-12-31

销售面积:一线城市(4城):累计同比 -14.2% -15.2%

销售面积:新一线城市(7城):累计同比 -6.6% -28.0%

销售面积:二线城市(7城):累计同比 28.7% -33.9%

销售面积:低能级线城市(4城):累计同比 -18.0% -27.8%

销售面积:一线城市(4城):单月同比 -14.2% -11.9%

销售面积:新一线城市(7城):单月同比 -6.6% -35.7%

销售面积:二线城市(7城):单月同比 28.7% -9.6%

销售面积:低能级线城市(4城):单月同比 -18.0% -13.5%
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2.5 分都市圈：新房销售面积数据汇总 

图20：分都市圈：新房销售面积 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

图21：商品房销售面积三大都市圈累计同比(%)  图22：商品房销售面积核心与非核心都市圈累计同比(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

图23：商品房销售面积三大都市圈单月同比(%)  图24：商品房销售面积核心与非核心都市圈单月同比(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

销售面积(分都市圈） 2023-02-28 2022-12-31

销售面积:长三角都市圈(5城):累计同比 -23.1% -23.6%

销售面积:珠三角都市圈(3城):累计同比 -12.4% -31.3%

销售面积:京津冀都市圈(2城):累计同比 40.9% -20.8%

销售面积:非核心都市圈(12城):累计同比 3.4% -27.9%

销售面积:三大核心都市圈(10城):累计同比 -12.4% -24.6%

销售面积:长三角都市圈(5城):单月同比 -23.1% -14.9%

销售面积:珠三角都市圈(3城):单月同比 -12.4% -35.7%

销售面积:京津冀都市圈(2城):单月同比 40.9% -16.9%

销售面积:非核心都市圈(12城):单月同比 3.4% -31.2%

销售面积:三大核心都市圈(10城):单月同比 -12.4% -19.7%
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3. 新房销售价格 

3.1 新房销售价格概述：住宅销售均价回升带动商品房价格上涨 

从全国销售均价来看，住宅销售均价回升带动商品房价格上涨。从现房和期房价格来看，现房销售均价低于

期房，且两者之间的价格差距在进一步扩大。我们认为，这可能是由于存在交付问题和销售困难的楼盘多数

是位于较低能级城市或者非核心区域，因此这类地区的需求被部分挤压到了现房。相较于高能级核心区域，

此类地区市场的下滑给房价带来了更大的压力，因此现房的销售均价会更低，下滑程度也会更大。 

从全国累计销售均价来看，2023 年 1-2 月商品房累计销售均价为 10,209 元/平米，同比增速为 3.7%、前值

为-3.2%。从全国单月销售均价来看，2023 年 1-2 月商品房销售均价为 10,209 元/平米，同比增速为 3.7%、

前值为 5.7%。其中，住宅销售均价同比增速为 4.1%、前值为 7.0%；环比增速为 0.1%，前值为 3.8%。 

从现房与期房的累计销售均价来看，2023 年 1-2 月现房累计销售均价为 8,372 元/平米，同比增速为-6.0%、

前值为-8.8%；期房累计销售均价为 10,640 元/平米，同比增速为 6.1%、前值为-1.5%。从现房与期房的单

月销售来看。2023 年 1-2 月现房销售均价为 8,372 元/平米，同比增速为-6.0%、前值为-0.8%，环比增速为

4.8%，前值为 4.2%；期房销售均价为 10,640 元/平米，同比增速为 6.1%、前值为 7.7%，环比增速为 0.6%，

前值为 4.3%。 

从区域销售均价来看，东部地区的情况明显优于其他区域，销售均价遥遥领先的同时，价格也更加稳定。 

从分区域的累计销售均价来看，东部、中部、西部和东北地区 2023 年 1-2 月商品房累计销售均价同比增速

分为别 4.4%、2.1%、1.7%、-2.4%；前值分别为-2.7%、-5.6%、-4.1%、-4.9%。从分区域的单月销售均价

来看，东部、中部、西部和东北地区 2023 年 1-2 月商品房销售均价同比增速分为别 4.4%、2.1%、1.7%、

-2.4%，前值分别为 4.9%、-1.5%、2.8%、0.4%；环比增速分为别 5.9%、4.0%、-5.6%、4.3%，前值分别

为 4.8%、1.2%、-0.4%、2.1%。 

从 70 大中城市房价来看，70 大中城市住宅销售价格增速落后于全国整体水平，说明低能级城市房价恢复趋

势更加明显。 

从 70 大中城市房价指数来看，2023 年 2 月 70 个大中城市新建商品住宅价格指数同比增速为-1.86%，前值

为-2.26%；环比增速为 0.30%，前值为 0.00%。 

从城市能级来看，一线城市房价更加稳定，同比微涨，二三线城市房价同比有所下滑。 

从分城市能级的 70 大中城市房价指数来看，2023 年 2 月一线城市、二线城市、三线城市的新建商品住宅价

格同比增速分别为 1.70%、-0.70%、-3.30%，前值分别为 2.10%、-1.10%、-3.80%。2023 年 2 月一线城市、

二线城市、三线城市新建商品住宅价格环比增速分别为 0.20、0.40%、0.30%，前值分别为 0.20%、0.10%、

-0.10%。 

从户型来看，90-144 平米改善型户型的价格修复趋势最为明显，环比增速最高。 

从分户型的 70 大中城市房价指数来看，2023 年 2 月 90 平米及以下户型、90-144 平米户型、144 平米以上

户型的新建商品住宅价格同比增速分别为-1.85%、-1.87%和-1.99%，前值分别为-2.19%、-2.29%、-2.38%。

2023 年 2 月 90 平米及以下户型、90-144 平米户型、144 平米以上户型的新建商品住宅价格环比增速分别为

0.27%、0.31%和 0.26%，前值分别为 0.02%、0.00%、-0.02%。 
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从涨跌城市数量来看，新房价格环比上涨的城市数量显著上升，环比上涨城市的平均涨幅也有所提升，房价

企稳回升的趋势较为明显。 

从 70 大中城市涨跌城市数量来看，2023 年 2 月新建商品住宅价格同比上涨城市数为 14 个，前值为 15 个；

环比上涨城市数为 55 个，前值为 36 个。2023 年 2 月新建商品住宅价格同比上涨城市平均涨幅为 3.14%，

前值为 2.87%；环比上涨城市平均涨幅为 0.43%，前值为 0.31%。 

3.2 全国：新房销售均价数据汇总 

图25：全国：新房销售均价 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

 

 

 

 

 

 

 

 

销售均价(全国） 2023-02-28 2022-12-31

销售均价:累计值(元/平米) 10,208.64      9,813.82            

销售均价:累计同比 3.7% -3.2%

销售均价:单月值(元/平米) 10,208.64      10,050.34          

销售均价:单月同比 3.7% 5.7%

销售均价:住宅:单月同比 4.1% 7.0%

销售均价:办公楼:单月同比 -7.2% 12.4%

销售均价:商业营业用房:单月同比 2.7% -19.0%

销售均价:单月环比 1.6% 3.1%

销售均价:住宅:单月环比 0.1% 3.8%

销售均价:办公楼:单月环比 -18.7% 34.8%

销售均价:商业营业用房:单月环比 16.8% -8.8%

销售均价(现房期房） 2023-02-28 2022-12-31

销售均价:现房:累计值(元/平米) 8,371.93        8,068.28            

销售均价:期房:累计值(元/平米) 10,640.30      10,179.14          

销售均价:现房:累计同比 -6.0% -8.8%

销售均价:期房:累计同比 6.1% -1.5%

销售均价:现房:单月值(元/平米) 8,371.93        7,985.93            

销售均价:期房:单月值(元/平米) 10,640.30      10,575.49          

销售均价:现房:单月同比 -6.0% -0.8%

销售均价:期房:单月同比 6.1% 7.7%

销售均价:现房:单月环比 4.8% 4.2%

销售均价:期房:单月环比 0.6% 4.3%
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图26：商品房销售均价:累计值(元/平米)及累计同比(%)  图27：商品房销售面积:单月值(元/平米)及单月同比(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

图28：商品房销售均价分类型单月同比(%)  图29：商品房销售均价分类型单月环比(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

图30：商品房销售均价累计值 :现房和期房(元/平米)  图31：商品房销售均价累计同比:现房和期房(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 
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图32：商品房销售均价单月值 :现房和期房(元/平米)  图33：商品房销售均价单月同比:现房和期房(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

3.3 分区域：新房销售均价数据汇总 

图34：分区域：新房销售均价  

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

销售均价(分区域） 2023-02-28 2022-12-31

销售均价:东部地区:累计值(元/平米) 14,899.70      13,728.63          

销售均价:中部地区:累计值(元/平米) 7,205.45        6,959.02            

销售均价:西部地区:累计值(元/平米) 6,891.19        7,070.25            

销售均价:东北地区:累计值(元/平米) 7,513.23        7,495.74            

销售均价:东部地区:累计同比 4.4% -2.7%

销售均价:中部地区:累计同比 2.1% -5.6%

销售均价:西部地区:累计同比 1.7% -4.1%

销售均价:东北地区:累计同比 -2.4% -4.9%

销售均价:东部地区:单月值(元/平米) 14,899.70      14,074.49          

销售均价:中部地区:单月值(元/平米) 7,205.45        6,928.02            

销售均价:西部地区:单月值(元/平米) 6,891.19        7,299.21            

销售均价:东北地区:单月值(元/平米) 7,513.23        7,202.22            

销售均价:东部地区:单月同比 4.4% 4.9%

销售均价:中部地区:单月同比 2.1% -1.5%

销售均价:西部地区:单月同比 1.7% 2.8%

销售均价:东北地区:单月同比 -2.4% 0.4%

销售均价:东部地区:单月环比 5.9% 4.8%

销售均价:中部地区:单月环比 4.0% 1.2%

销售均价:西部地区:单月环比 -5.6% -0.4%

销售均价:东北地区:单月环比 4.3% 2.1%
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图35：商品房销售均价累计值 :分区域(元/平米)  图36：商品房销售均价累计同比:分区域(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

图37：商品房销售均价单月值 :分区域(元/平米)  图38：商品房销售均价单月同比:分区域(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

3.4 70 大中城市：新房价格数据汇总 

图39：70 个大中城市：新建商品住宅价格指数 

 
资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

 

 

 

 

 

70个大中城市:新建商品住宅价格指数 2023-02-28 2022-12-31

当月同比 -2.26% -2.29%

当月环比 0.00% -0.25%
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图40：70 个大中城市:新建商品住宅价格指数同比(%)  图41：70 个大中城市:新建商品住宅价格指数环比(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

3.5 分城市能级：70 大中城市新房价格数据汇总 

图42：分城市能级：70 个大中城市新建商品住宅价格指数 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

图43：70 个大中城市:新建商品住宅价格指数同比 :分能级(%)  图44：70个大中城市:新建商品住宅价格指数环比:分能级(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

分城市能级

一线城市:当月同比 2.10% 2.50%

二线城市:当月同比 -1.10% -1.10%

三线城市:当月同比 -3.80% -3.90%

一线城市:当月环比 0.20% 0.00%

二线城市:当月环比 0.10% -0.30%

三线城市:当月环比 -0.10% -0.30%
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3.6 分户型大小：70 大中城市新房价格数据汇总 

图45：分户型大小：70 个大中城市新建商品住宅价格指数 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

图46：70 个大中城市:新建商品住宅价格指数同比:分户型大小(%)  图47：70 个大中城市:新建商品住宅价格指数环比:分户型大小(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

3.7 分涨跌城市数：70 大中城市新房价格数据汇总 

图48：分涨跌城市数：70 个大中城市新建商品住宅价格指数  

 
资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

分户型大小 2023-02-28 2022-12-31

90平米及以下:当月同比 -2.19% -2.26%

90-144平米:当月同比 -2.29% -2.33%

144平米以上:当月同比 -2.38% -2.32%

90平米及以下:当月环比 0.02% -0.26%

90-144平米:当月环比 0.00% -0.27%

144平米以上:当月环比 -0.02% -0.20%

分涨跌城市数 2023-02-28 2022-12-31

同比上涨城市数 15                   16                       

同比持平城市数 -                  1                          

同比下降城市数 55                   53                       

环比上涨城市数 36                   15                       

环比持平城市数 1                      -                      

环比下降城市数 33                   55                       

同比上涨城市平均涨幅 2.87% 2.74%

同比涨幅扩大城市数 8                      10                       

同比下降城市平均跌幅 -3.66% -3.85%

同比跌幅扩大城市数 24                   19                       

环比上涨城市平均涨幅 0.31% 0.32%

环比涨幅扩大城市数 8                      4                          

环比下降城市平均跌幅 -0.35% 4.00%

环比跌幅扩大城市数 11                   16                       
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图49：70 个大中城市:新建商品住宅价格:同比涨跌城市数  图50：70 个大中城市:新建商品住宅价格:环比涨跌城市数 

 

 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

4. 二手房销售面积与价格 

4.1 二手房销售面积与价格概述：二手房销售热度正持续上升 

从我们跟踪的 9 城二手房销售面积来看，二手房销售热度正持续上升。 

从 9 城二手房销售面积累计值来看，2023 年 2 月我们跟踪的 9 城二手住宅累计销售面积同比增速为 36.8%、

前值为-15.4%。从 9 城二手房销售面积单月值来看，2023 年 2 月我们跟踪的 9 城二手住宅销售面积同比增

速为 127.5%、前值为-15.4%。 

从 70 大中城市二手房价来看，二三线城市房价压力较大，使得 70 大中城市二手住宅价格同比下滑。但一线

城市价格回暖带动 70 大中城市二手住宅价格环比修复。 

从 70 大中城市二手房价指数来看，2023 年 2 月 70 个大中城市二手住宅价格指数同比增速为-13.39%，前

值为-3.76%；环比增速为 0.12%，前值为-0.28%。 

从城市能级来看，一线城市二手房价有所上涨，二三线城市房价同比明显下滑。 

从分城市能级的 70 大中城市二手房价指数来看，2023 年 2 月一线城市、二线城市、三线城市的二手住宅价

格同比增速分别为 1.00%、-2.90%、-4.40%，前值分别为 0.90%、-3.30%、-4.70%。2023 年 2 月一线城市、

二线城市、三线城市的二手住宅价格环比增速分别为 0.70、0.10%、0.00%，前值分别为 0.40%、-0.30%、

-0.40%。 

从户型来看，90-144 平米改善型户型的价格同比下滑幅度略低于小户型和大户型，144 平米以上的大户型价

格环比增速最高。 

从分户型的 70 大中城市二手房价指数来看，2023 年 2 月 90 平米及以下户型、90-144 平米户型、144 平米

以上户型的二手住宅价格同比增速分别为-3.47%、-3.28%和-3.37%，前值分别为-3.82%、-3.69%、-3.81%。

2023年 2月 90 平米及以下户型、90-144 平米户型、144 平米以上户型的二手住宅价格环比增速分别为 0.10%、

0.14%和 0.17%，前值分别为-0.29%、-0.27%、-0.28%。 

从涨跌城市数量来看，二手房价格环比上涨的城市数量显著上升，环比上涨城市的平均涨幅也有所提升，房

价企稳回升的趋势较为明显。 
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从 70 大中城市二手房涨跌城市数量来看，2023 年 2 月二手住宅价格同比上涨城市数为 7 个，前值为 6 个；

环比上涨城市数为 40 个，前值为 13 个。2023 年 2 月二手住宅价格同比上涨城市平均涨幅为 2.71%，前值

为 2.88%；环比上涨城市平均涨幅为 0.41%，前值为 0.37%。 

4.2 跟踪 9 城：二手房销售面积数据汇总 

图51：跟踪 9 城：二手房销售面积 

 
资料来源： iFinD，国信房地产信息网，东兴证券研究所 

图52：二手住宅销售面积:累计同比(%)  图53：二手住宅销售面积:单月同比(%) 

 

 

 
资料来源： iFinD，国信房地产信息网，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国信房地产信息网，东兴证券研究所 

4.3 70 大中城市：二手房价格数据汇总 

图54：70 个大中城市：二手住宅价格指数 

 
资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

图55：70 个大中城市:二手住宅价格指数同比(%)  图56：70 个大中城市:二手住宅价格指数环比(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

销售面积 2023-02-28 2023-01-31

9城二手住宅销售面积:累计同比 36.8% -15.4%

9城二手住宅销售面积:单月同比 127.5% -15.4%

70个大中城市:二手住宅价格指数 2023-02-28 2023-01-31

当月同比 -3.39% -3.76%

当月环比 0.12% -0.28%
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4.4 分城市能级：70 大中城市二手房价格数据汇总 

图57：分城市能级：70 个大中城市二手住宅价格指数 

 
资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

图58：70 个大中城市:二手住宅价格指数同比:分能级(%)  图59：70 个大中城市:二手住宅价格指数环比:分能级(%) 

 

 

 
资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

4.5 分户型大小：70 大中城市二手房价格数据汇总 

图60：分户型大小：70 个大中城市二手住宅价格指数 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

图61：70 个大中城市:二手住宅价格指数同比:分户型大小(%)  图62：70个大中城市:二手住宅价格指数环比:分户型大小(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

分城市能级 2023-02-28 2023-01-31

一线城市:当月同比 1.00% 0.90%

二线城市:当月同比 -2.90% -3.30%

三线城市:当月同比 -4.40% -4.70%

一线城市:当月环比 0.70% 0.40%

二线城市:当月环比 0.10% -0.30%

三线城市:当月环比 0.00% -0.40%

分户型大小 2023-02-28 2023-01-31

90平米及以下:当月同比 -3.47% -3.82%

90-144平米:当月同比 -3.28% -3.69%

144平米以上:当月同比 -3.37% -3.81%

90平米及以下:当月环比 0.10% -0.29%

90-144平米:当月环比 0.14% -0.27%

144平米以上:当月环比 0.17% -0.28%
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4.6 分涨跌城市数：70 大中城市二手房价格数据汇总 

图63：分涨跌城市数：70 个大中城市二手住宅价格指数 

 
资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

图64：70 个大中城市:二手住宅价格:同比涨跌城市数  图65：70 个大中城市:二手住宅价格:环比涨跌城市数 

 

 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

5. 新房库存及二手房挂牌量 

5.1 新房库存及二手房挂牌量概述：中期库存水平和去化周期下降，二手房挂牌量大幅增长 

从新房中期库存水平来看，在新开工疲软与销售降幅有所收窄之下，中期库存水平和去化周期都有所下降。 

从累计新开工减去累计销售度量的中期库存来看，2023 年 2 月底的房屋中期库存水平为 7,246.23 百万平，

前值为 7,261.89 百万平；住宅中期库存水平为 2,356.30 百万平，前值为 2,391.36 百万平。用商品房销售面

积 6 个月移动平均数据来计算去化周期，2023 年 2 月底的房屋去化周期为 59.7 个月，前值为 65.1 个月；

住宅去化周期为 22.8 个月，前值为 25.4 个月。 

从新房短期库存水平来看，由于前期销售持续下滑，短期库存水平虽然有所下降，但去化周期略有上升。 

分涨跌城市数 2023-02-28 2023-01-31

同比上涨城市数 7                      6                          

同比持平城市数 -                  -                      

同比下降城市数 63                   64                       

环比上涨城市数 40                   13                       

环比持平城市数 -                  -                      

环比下降城市数 30                   57                       

同比上涨城市平均涨幅 0.00% 2.88%

同比涨幅扩大城市数 -                  2                          

同比下降城市平均跌幅 0.00% -4.39%

同比跌幅扩大城市数 -                  27                       

环比上涨城市平均涨幅 0.00% 0.37%

环比涨幅扩大城市数 -                  2                          

环比下降城市平均跌幅 0.00% -0.42%

环比跌幅扩大城市数 -                  20                       
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从我们跟踪的 12 城可售面积度量的短期库存来看，2023 年2 月底的 12 城商品房可售面积环比增速为-0.8%，

前值为-1.1%。用商品房销售面积 6 个月移动平均数据来计算去化周期，2023 年 2 月底的 12 城商品房去化

周期为 22.9 个月，前值为 22.6 个月。从 4 大一线城市来看，2023 年 2 月底的一线城市商品房可售面积环

比增速为-1.1%，前值为-1.7%；商品房去化周期为 22.2 个月，前值为 21.2 个月。 

从二手房挂牌量来看，二手房挂牌量出现了大幅增长。我们认为，这可能是由于“带押过户”和税收补贴等支

持政策提升了市场的活跃度，同时限售的放松和房价持续走低后的回稳也可能刺激了挂牌量的增长。 

从全国二手房出售挂牌指数来看，2023 年 2 月全国城市二手房挂牌量指数当月环比增速为 58.7%，前值为

9.9%。2023 年 2 月全国城市二手房挂牌价指数当月环比增速为 0.6%，前值为-0.6%。 

从户型来看，90 平米以下的小户型挂牌量的环比增速最快，我们认为这可能是政策推动下，改善性需求增

长推动了小户型的挂牌增长。 

从分户型的全国二手房出售挂牌量指数来看，2023 年 2 月 90 平米及以下户型、90-144 平米户型、144 平米

以上户型的二手房出售挂牌量环比增速分别为 64.1%、55.9%、41.9%，前值分别为 7.9%、11.1%、16.4%。 

从城市能级来看，二三线挂牌量增长速度高于一线城市和四线城市。我们认为这是由于二三线城市的政策出

台比一线城市更加积极，同时需求释放潜力又大于四线城市。 

从分城市能级的全国二手房出售挂牌量指数来看，2023 年 2 月一线城市、二线城市、三线城市、四线城市

的二手房出售挂牌量环比增速分别为 49.8%、66.2%、65.4%、43.5%，前值分别为-5.1%、16.3%、10.8%、

14.5%。 

从区域来看，东部和中部地区二手房挂牌量增长速度快于西部地区。 

从分区域的全国二手房出售挂牌量指数来看，2023 年 2 月一东部地区、中部地区、西部地区的二手房出售

挂牌量环比增速分别为 60.3%、60.2%、53.8%，前值分别为 8.5%、18.6%、9.2%。 

5.2 新房中期库存数据汇总 

图66：中期库存：累计新开工-累计销售 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

 

 

 

 

 

中期库存(累计新开工-累计销售) 2023-02-28 2023-01-31

中期库存=累计新开工-累计销售(百万平) 7,246.23        7,261.89            

中期库存(住宅）=累计新开工-累计销售(百万平) 2,356.30        2,391.26            

商品房销售面积:6个月移动平均(百万平/月) 121.32           111.52               

商品房销售面积:住宅:6个月移动平均(百万平/月) 103.22           94.29                  

商品房去化周期(月) 59.73              65.12                  

商品房去化周期:住宅(月) 22.83              25.36                  
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图67：商品房中期可售库存(百万平)及去化周期(月)  图68：商品住宅中期可售库存 (百万平)及去化周期(月) 

 

 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

5.3 新房短期库存数据汇总 

图69：短期库存：可售面积 

 

资料来源： iFinD，国信房地产信息网，东兴证券研究所 

图70：12 城商品房可售面积(万平)及同比、环比(%)  图71：一线城市(4城)商品房可售面积(万平)及同比、环比(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，国信房地产信息网，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国信房地产信息网，东兴证券研究所 

 

 

 

新房短期库存(可售面积) 2023-02-28 2023-01-31

12城商品房可售面积(万平) 17,685.41      17,829.90          

12城商品房可售面积同比 5.6% 5.9%

12城商品房可售面积环比 -0.8% -1.1%

12城商品房去化周期(月) 22.89              22.57                  

一线城市(4城)商品房可售面积 8,470.15        8,565.93            

一线城市(4城)商品房可售面积同比 9.2% 10.2%

一线城市(4城)商品房可售面积环比 -1.1% -1.7%

一线城市(4城)商品房去化周期(月) 22.24              21.22                  
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图72：商品房可售面积去化周期(月) 

 

资料来源： iFinD，国信房地产信息网，东兴证券研究所 

5.4 二手房挂牌量数据汇总 

图73：二手房挂牌量指数及当月环比 

 
资料来源： iFinD，全国城市二手房指数网，东兴证券研究所 

二手房挂牌量指数(全国) 2023-02-28 2023-01-31

全国城市二手房出售挂牌量指数 72.56              45.73                  

全国城市二手房出售挂牌量指数:当月环比 58.7% 9.9%

全国城市二手房出售挂牌价指数:当月环比 0.6% -0.6%

二手房挂牌量指数(分户型) 2023-02-28 2023-01-31

全国城市二手房出售挂牌量指数:90平方米以下 72.13              43.96                  

全国城市二手房出售挂牌量指数:90-144平方米 90.50              58.05                  

全国城市二手房出售挂牌量指数:144平方米以上 38.99              27.47                  

全国城市二手房出售挂牌量指数:90平方米以下:当月环比 64.1% 7.9%

全国城市二手房出售挂牌量指数:90-144平方米:当月环比 55.9% 11.1%

全国城市二手房出售挂牌量指数:144平方米以上:当月环比 41.9% 16.4%

二手房挂牌量指数(分城市能级) 2023-02-28 2023-01-31

全国城市二手房出售挂牌量指数:一线城市 41.79              27.89                  

全国城市二手房出售挂牌量指数:二线城市 67.43              40.58                  

全国城市二手房出售挂牌量指数:三线城市 108.87           65.81                  

全国城市二手房出售挂牌量指数:四线城市 159.50           111.17               

全国城市二手房出售挂牌量指数:一线城市:当月环比 49.8% -5.1%

全国城市二手房出售挂牌量指数:二线城市:当月环比 66.2% 16.3%

全国城市二手房出售挂牌量指数:三线城市:当月环比 65.4% 10.8%

全国城市二手房出售挂牌量指数:四线城市:当月环比 43.5% 14.5%

二手房挂牌量指数(分区域) 2023-02-28 2023-01-31

全国城市二手房出售挂牌量指数:东部地区 67.07              41.85                  

全国城市二手房出售挂牌量指数:中部地区 92.83              57.96                  

全国城市二手房出售挂牌量指数:西部地区 102.80           66.85                  

全国城市二手房出售挂牌量指数:东部地区:当月环比 60.3% 8.5%

全国城市二手房出售挂牌量指数:中部地区:当月环比 60.2% 18.6%

全国城市二手房出售挂牌量指数:西部地区:当月环比 53.8% 9.2%
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图74：全国城市二手房出售挂牌量指数走势及挂牌价当月环比(%) 

 

资料来源： iFinD，全国城市二手房指数网，东兴证券研究所 

图75：全国城市二手房出售挂牌量指数走势:分户型大小  图76：一线城市(4城)商品房可售面积(万平)及同比、环比(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，全国城市二手房指数网，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，全国城市二手房指数网，东兴证券研究所 

图77：全国城市二手房出售挂牌量指数走势:分能级  图78：全国城市二手房出售挂牌量指数当月环比:分能级(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，全国城市二手房指数网，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，全国城市二手房指数网，东兴证券研究所 
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图79：全国城市二手房出售挂牌量指数走势:分区域  图80：全国城市二手房出售挂牌量指数当月环比:分区域(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，全国城市二手房指数网，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，全国城市二手房指数网，东兴证券研究所 

6. 新开工与竣工 

6.1 新开工与竣工概述：新开工稍显疲弱但降幅明显收窄，竣工显著改善 

从新开工与竣工来看，新开工稍显疲弱但降幅明显收窄，竣工显著改善。我们认为，“保交楼”政策加速落

地和去年年底防疫政策优化，带动了竣工面积的改善。随着销售的企稳和改善优质房企资产负债表计划的推

进，施工与投资情况有望进一步好转。但土地市场的持续弱势和销售恢复程度的不确定性将会制约新开工和

投资的恢复速度。 

从施工数据来看，2023 年 1-2 月房地产开发企业房屋施工面积 750,239.55 万平；同比增速为-4.4%，前值

为-7.2%；其中，住宅施工面积同比增速为-4.7%，前值为-7.3%。 

从新开工数据来看，2023 年 1-2 月房屋累计新开工面积 13,567.23 万平；同比增速为-9.4%，前值为-39.4%。

2023 年 1-2 月房屋新开工面积 13,567.23 万平；同比增速为-9.4%，前值为-44.3%。其中，1-2 月住宅新开

工面积同比增速为-8.7%，前值为-43.7%；办公楼新开工面积同比增速为 9.3%，前值为-39.2%；商业营业

用房新开工面积同比增速为-17.8%，前值为-49.8%。 

从竣工数据来看，2023 年 1-2 月房屋累计竣工面积 13,177.78 万平；同比增速为 8.0%，前值为-15.0%。2023

年 1-2 月房屋竣工面积 13,177.78 万平；同比增速为 8.0%，前值为-6.6%。其中，1-2 月住宅竣工面积同比

增速为 9.7%，前值为-5.7%；办公楼竣工面积同比增速为-19.3%，前值为-22.2%；商业营业用房竣工面积

同比增速为-1.9%，前值为-15.4%。 

从停工来看，年内累计净停工面积同比下降，表明“保交楼”之下，复工状况有一定的好转。 

从净停工数据来看，2023 年 1-2 月累计净停工面积 155,149.17 万平，同比增速为-19.9%，前值为 114.4%。 
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6.2 施工面积数据汇总 

图81：施工面积 

 
资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

图82：房屋施工面积:累计值(万平米)及累计同比(%)  图83：房屋施工面积分类型累计同比(%) 

 

 

 
资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

6.3 新开工面积数据汇总 

图84：新开工面积 

 
资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

图85：新开工面积:累计值(万平米)及累计同比(%)  图86：新开工面积:单月值(万平米)及单月同比(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

施工面积(全国） 2023-02-28 2022-12-31

施工面积:累计值(万平米) 750,239.55       904,999.26       

施工面积:累计同比 -4.4% -7.2%

施工面积:住宅:累计同比 -4.7% -7.3%

施工面积:办公楼:累计同比 -2.9% -7.5%

施工面积:商业营业用房:累计同比 -7.4% -11.8%

新开工面积(全国） 2023-02-28 2022-12-31

新开工面积:累计值(万平米) 13,567.23          120,587.07       

新开工面积:累计同比 -9.4% -39.4%

新开工面积:单月值(万平米) 13,567.23      8,955.03            

新开工面积:单月同比 -9.4% -44.3%

新开工面积:住宅:单月同比 -8.7% -43.7%

新开工面积:办公楼:单月同比 9.3% -39.2%

新开工面积:商业营业用房:单月同比 -17.8% -49.8%
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图87：新开工面积分类型单月同比(%) 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

6.4 竣工面积数据汇总 

图88：竣工面积 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

图89：竣工面积:累计值(万平米)及累计同比(%)  图90：竣工面积:单月值(万平米)及单月同比(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

竣工面积(全国） 2023-02-28 2022-12-31

竣工面积:累计值(万平米) 13,177.78          86,222.22          

竣工面积:累计同比 8.0% -15.0%

竣工面积:单月值(万平米) 13,177.78      30,513.40          

竣工面积:单月同比 8.0% -6.6%

竣工面积:住宅:单月同比 9.7% -5.7%

竣工面积:办公楼:单月同比 -19.3% -22.2%

竣工面积:商业营业用房:单月同比 -1.9% -15.4%
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图91：竣工面积分类型单月同比(%) 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

6.5 净停工面积数据汇总 

图92：净停工面积 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

图93：当年累计净停工面积(万平米)及同比  图94：年内月累计净停工面积 (万平米)及同比 

 

 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

净停工面积(全国）

年份 2023年 2022年

当年累计净停工面积(万平米) 155,148.26   104,752.10       

同比 48.1% 114.4%

月份 2023-02 2022-12

年内累计净停工面积(万平米) 155,148.26   104,752.10       

同比 -19.9% 114.4%
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7. 开发投资 

7.1 开发投资概述：竣工显著改善和土地购置回暖之下，开发投资降幅也显著收窄 

从开发投资整体来看，在竣工显著改善和土地购置回暖之下，开发投资降幅也显著收窄。我们认为，“保交

楼”推动的复工带来了安装和设备工程投资的回暖。随着销售的企稳和改善优质房企资产负债表计划的推进，

土地市场也呈现了一定程度的复苏，这带动了今年一季度开发投资的回稳。但销售恢复程度的不确定性和新

开工的疲软也制约了投资的恢复速度。 

从全国的开发投资累计值来看，2023 年 1-2 月开发投资累计金额同比增速为-5.7%、前值为-10.0%。从全国

的开发投资单月值来看，2023 年 1-2 月开发投资金额同比增速为-5.7%、前值为-12.2%；其中，建筑工程同

比增速为-13.1%、前值为-16.0%；安装工程同比增速为-5.4%、前值为-10.2%；设备、工器具购置同比增速

为-10.2%、前值为-36.8%；土地购置费同比增速为 16.4%，前值为 15.6%。 

从类型和户型来看，90-144 平米改善型住宅和 144 平米以上的大户型住宅投资回暖较为显著，这带动了开

发投资的恢复。 

从分类型的开发投资单月值来看，2023 年 1-2 月住宅、办公楼、商业营业用房的开发投资金额同比增速分别

为-4.6%、-7.6%、-17.0%，前值分别为-12.6%、-13.3%、-13.2%。从分户型的开发投资单月值来看，2023

年 1-2 月 90 平米及以下户型、90-144 平米户型、144 平米以上户型的开发投资金额同比增速分别为-11.7%、

-4.2%、3.1%，前值分别为-9.4%、-11.3%、-21.5%。 

从区域来看，东部地区的开发投资更为稳定，中西部地区的开发投资恢复势头较为显著。 

从分区域的开发投资单月值来看，2023 年 1-2 月东部、中部、西部和东北地区的开发投资金额同比增速分别

为-3.5%、-5.9%、-11.7%、-12.7%，前值分别为-4.2%、-17.0%、-24.2%、-17.9%。其中，住宅的开发投

资金额同比增速分别为-2.1%、-5.3%、-10.3%、-17.5%，前值分别为-3.2%、-16.8%、-25.9%、-16.5%。 

7.2 开发投资：全国数据汇总 

图95：全国：开发投资 

 
资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

 

 

 

 

 

 

开发投资(全国) 2023-02-28 2022-12-31

开发投资:累计值(亿元) 13,669.25          132,895.41       

开发投资:累计同比 -5.7% -10.0%

施工强度 2023-02-28 2022-12-31

施工强度:建安投资/施工面积:累计值(元/平米) 120.42           940.37               

施工强度:建安投资/施工面积:累计同比 -8.7% -4.0%
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图96：房地产开发投资:累计值(亿元)及累计同比(%)  图97：施工强度:建安投资/施工面积:累计值(元/平米)及累计同比(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

7.3 开发投资：分项目数据汇总 

图98：分项目：开发投资 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

图99：房地产开发投资:单月值(亿元)及单月同比(%)  图100：房地产开发投资:分项目单月同比(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

开发投资(分项目) 2023-02-28 2022-12-31

开发投资:单月值(亿元) 13,669.25      9,032.41            

开发投资:单月同比 -5.7% -12.2%

开发投资:建筑工程:单月同比 -13.1% -16.0%

开发投资:安装工程:单月同比 -5.4% -23.3%

开发投资:设备、工器具购置:单月同比 -10.2% -36.8%

开发投资:其他费用:单月同比 11.6% 4.1%

开发投资:其他费用:土地购置费:单月同比 16.4% 15.6%

开发投资:建安投资(建筑+安装+设备):单月同比 -12.7% -16.7%
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7.4 开发投资：分类型数据汇总 

图101：分类型：开发投资 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

图102：房地产开发投资:分类型单月同比(%)  图103：房地产开发投资:分户型单月同比(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

7.5 开发投资：分区域数据汇总 

图104：分区域：开发投资 

 
资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

 

 

 

 

开发投资(分类型) 2023-02-28 2022-12-31

开发投资:住宅:单月同比 -4.6% -12.6%

开发投资:办公楼:单月同比 -7.6% -13.3%

开发投资:商业营业用房:单月同比 -17.0% -13.2%

开发投资:其它:单月同比 -4.0% -8.6%

开发投资(分户型) 2023-02-28 2022-12-31

开发投资:住宅:90平方米及以下:单月同比 -11.7% -9.4%

开发投资:住宅:90-144平方米:单月同比 -4.2% -11.3%

开发投资:住宅:144平方米以上:单月同比 3.1% -21.5%

开发投资(分区域) 2023-02-28 2022-12-31

开发投资:东部地区:单月同比 -3.5% -4.2%

开发投资:中部地区:单月同比 -5.9% -17.0%

开发投资:西部地区:单月同比 -11.7% -24.2%

开发投资:东北地区:单月同比 -12.7% -17.9%

开发投资:住宅:东部地区:单月同比 -2.1% -3.2%

开发投资:住宅:中部地区:单月同比 -5.3% -16.8%

开发投资:住宅:西部地区:单月同比 -10.3% -25.9%

开发投资:住宅:东北地区:单月同比 -17.5% -16.5%
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图105：房地产开发投资:分区域单月同比(%)  图106：房地产开发投资:住宅:分区域单月同比(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

8. 土地市场 

8.1 土地市场概述：大中城市土地成交回暖带动全国土地成交降幅收窄 

从土地成交面积来看，大中城市土地成交回暖带动全国土地成交降幅收窄。商办用地成交的同比降幅低于住

宅用地。 

从建设用地成交面积累计值来看，2023 年 1-2 月全国住宅建设用地累计成交面积同比增速为-34.5%，前值

为-49.2%；全国商业办公建设用地累计成交面积同比增速为-19.4%，前值为-36.1%。从建设用地成交面积

单月来看，2023 年 2 月全国住宅建设用地成交面积同比增速为-3.8%，前值为-49.2%；全国商业办公建设用

地成交面积同比增速为 7.4%，前值为-36.1%。其中，2023 年 2 月 35 个大中城市住宅建设用地成交面积同

比增速为 18.3%，前值为-52.8%；35 个大中城市商业办公建设用地成交面积同比增速为-14.6%，前值为

-44.0%。 

从供需比来看，土地市场的长期下行之下，供需比也有所下降。整体而言，商办用地的供需比小于住宅用地。 

从建设用地供给与成交面积单月值计算的供需比来看，2023 年 2 月全国住宅建设用地供需比为 0.98，前值

为 1.59；全国商业办公建设用地供需比为 1.10，前值为 1.34。其中，2023 年 2 月 35 个大中城市住宅建设

用地供需比为 0.60，前值为 2.26；35 个大中城市商业办公建设用地供需比为 1.03，前值为 1.16。从建设用

地供给与成交面积 6 个月滚动求和计算的供需比来看，截至 2023 年 2 月，最近 6 个月全国住宅建设用地累

计供需比为 1.37，前值为 1.39；最近 6 个月全国商业办公建设用地累计供需比为 1.33，前值为 1.34。其中，

最近 6 个月 35 个大中城市住宅建设用地累计供需比为 1.42，前值为 1.41；最近 6 个月 35 个大中城市商业

办公建设用地累计供需比为 1.21，前值为 1.21。 

从成交出让金来看，住宅用地市场累计同比下滑幅度大于商办用地市场，但住宅用地土地出让金回稳幅度更

大。 

从建设用地成交土地出让金累计值来看，2023 年 1-2 月全国住宅建设用地累计成交土地出让金同比增速为

-21.4%，前值为-45.7%；全国商业办公建设用地累计成交土地出让金同比增速为-18.7%，前值为-22.8%。

从建设用地成交土地出让金单月来看，2023 年 2 月全国住宅建设用地成交土地出让金同比增速为 9.8%，前

值为-45.7%；全国商业办公建设用地成交土地出让金同比增速为-13.1%，前值为-22.8%。其中，2023 年 2
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月 35 个大中城市住宅建设用地成交土地出让金同比增速为-0.8%，前值为-44.0%；35 个大中城市商业办公

建设用地成交土地出让金同比增速为-21.6%，前值为-28.5%。 

从土地成交均价来看，大中城市土地出让金占比大幅提升，带动住宅用地累计成交均价显著上行。商办用地

累计成交均价保持稳定。 

从建设用地累计成交均价来看，2023 年 1-2 月全国住宅建设用地累计成交均价为 6,120.06 元/平，前值为

4527.35 元/平，同比增速为 20.1%，前值为 7.0%。全国商业办公建设用地累计成交均价为 2,800.29 元/平，

前值为 3155.88 元/平，同比增速为 0.8%，前值为 20.9%。从建设用地单月成交均价来看，2023 年 2 月全

国住宅建设用地成交均价同比增速为 14.0%，前值为 7.0%。全国商业办公建设用地成交均价同比增速为

-19.1%，前值为 20.9%。其中，2023 年 2 月 35 个大中城市住宅建设用地成交均价同比增速为-16.2%，前

值为 18.5%；35 个大中城市商业办公建设用地成交均价同比增速为-8.2%，前值为 27.6%。 

从溢价率来看，住宅用地成交溢价率有所上升，商办用地成交溢价率有所下降。 

从单月成交土地平均溢价率来看，2023年2月全国住宅建设用地成交土地平均溢价率为6.0%，前值为4.3%；

商业办公建设用地成交土地平均溢价率为 1.8%，前值为 3.9%。其中，2023 年 2 月 35 个大中城市住宅建设

用地成交土地平均溢价率为 6.7%，前值为 2.7%；35 个大中城市商业办公建设用地成交土地平均溢价率为

0.3%，前值为 1.3%。 

8.2 房地产开发企业：土地购置数据汇总 

图107：房地产开发企业：土地成交 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

 

 

 

 

土地成交(房地产开发企业) 2022-12-31 2022-11-30

本年土地成交价款:累计值(亿元) 9,165.97            7,590.69            

本年土地成交价款:累计同比 -48.4% -47.7%

本年购置土地面积:累计值(万平方米) 10,052.07          8,455.16            

本年购置土地面积:累计同比 -53.4% -53.8%

土地出让均价：累计值(元/平米) 9,118.49        8,977.58            

土地出让均价：累计同比 10.9% 13.1%

本年土地成交价款:单月值(亿元) 1,575.28        1,529.92            

本年土地成交价款:单月同比 -51.3% -50.8%

本年购置土地面积:单月值(万平方米) 1,596.91        1,022.91            

本年购置土地面积:单月同比 -51.6% -58.5%

土地出让均价：单月值(元/平米) 9,864.58        14,956.51          

土地出让均价：单月同比 0.6% 18.5%

土地出让均价：单月环比 -34.0% 41.9%

出让地价(12个月移动平均)/销售房价(单月值) 87.1% 89.7%
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图108：本年土地成交价款:累计值(亿元)及累计同比(%)  图109：本年土地成交价款:单月值(亿元)及单月同比(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

图110：本年购置土地面积:累计值(亿元)及累计同比(%)  图111：本年购置土地面积:单月值(亿元)及单月同比(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

图112：本年土地出让均价:累计值(元/平米)及累计同比(%)  图113：本年土地出让均价:单月值(元 /平米)及单月同比环比(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 
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图114：出让地价(12 个月移动平均)/销售房价(单月值)(%) 

 
资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

8.3 建设用地：成交面积数据汇总 

图115：建设用地：成交面积 

 
资料来源： iFinD，国信房地产信息网，东兴证券研究所 

图116：成交土地建设用地面积 :累计值(万平方米)及累计同比(%) 

 
资料来源： iFinD，国信房地产信息网，东兴证券研究所 

建设用地(成交面积) 2023-02-28 2023-01-31

住宅用地:全国:成交土地建设用地面积:累计值(万平方米) 3,051.88            1,599.19            

住宅用地:全国:成交土地建设用地面积:累计同比 -34.5% -49.2%

住宅用地:全国:成交土地建设用地面积:当月同比 -3.8% -49.2%

住宅用地:35个大中城市:成交土地建设用地面积:当月同比 18.3% -52.8%

商业/办公用地:全国:成交土地建设用地面积:累计值(万平方米) 1,893.45            923.45               

商业/办公用地:全国:成交土地建设用地面积:累计同比 -19.4% -36.1%

商业/办公用地:全国:成交土地建设用地面积:当月同比 7.4% -36.1%

商业/办公用地:35个大中城市:成交土地建设用地面积:当月同比 -14.6% -44.0%
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图117：住宅用地:成交土地建设用地面积:当月同比(%)  图118：商业 /办公用地:成交土地建设用地面积:当月同比(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，国信房地产信息网，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国信房地产信息网，东兴证券研究所 

8.4 建设用地：供需比数据汇总 

图119：建设用地：供需比 

 
资料来源： iFinD，国信房地产信息网，东兴证券研究所 

图120：住宅用地:建设用地供需比(推出土地建设用地面积/成

交土地建设用地面积) 

 图121：商业 /办公用地:建设用地供需比(推出土地建设用地面

积 /成交土地建设用地面积) 

 

 

 

资料来源： iFinD，国信房地产信息网，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国信房地产信息网，东兴证券研究所 

建设用地(供需比) 2023-02-28 2023-01-31

住宅用地:全国:建设用地供需比:当月值 0.98                1.59                    

住宅用地:35个大中城市:建设用地供需比:当月值 0.60                2.26                    

住宅用地:全国:建设用地供需比:6个月滚动求和 1.37                1.39                    

住宅用地:35个大中城市:建设用地供需比:6个月滚动求和 1.42                1.41                    

商业/办公用地:全国:建设用地供需比:当月值 1.10                1.34                    

商业/办公用地:35个大中城市:建设用地供需比:当月值 1.03                1.16                    

商业/办公用地:全国:建设用地供需比:6个月滚动求和 1.33                1.34                    

商业/办公用地:35个大中城市:建设用地供需比:6个月滚动求和 1.21                1.21                    
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8.5 建设用地：成交出让金数据汇总 

图122：建设用地：成交出让金  

 
资料来源： iFinD，国信房地产信息网，东兴证券研究所 

图123：成交土地出让金:累计值(亿元)及累计同比(%)  图124：住宅用地:成交土地出让金:当月同比(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，国信房地产信息网，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国信房地产信息网，东兴证券研究所 

图125：商业 /办公用地:成交土地出让金:当月同比(%)  图126：全国:成交土地出让金:分用地类型:累计占比(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，国信房地产信息网，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国信房地产信息网，东兴证券研究所 

建设用地(成交出让金) 2023-02-28 2023-01-31

住宅用地:全国:成交土地出让金:累计值(亿元) 1,867.77            724.01               

住宅用地:全国:成交土地出让金:累计同比 -21.4% -45.7%

住宅用地:全国:成交土地出让金:当月同比 9.8% -45.7%

住宅用地:35个大中城市:成交土地出让金:当月同比 -0.8% -44.0%

商业/办公用地:全国:成交土地出让金:累计值(亿元) 530.22               291.43               

商业/办公用地:全国:成交土地出让金:累计同比 -18.7% -22.8%

商业/办公用地:全国:成交土地出让金:当月同比 -13.1% -22.8%

商业/办公用地:35个大中城市:成交土地出让金:当月同比 -21.6% -28.5%

全国:成交土地出让金:住宅用地:累计占比 59.5% 53.0%

全国:成交土地出让金:商业/办公用地:累计占比 16.9% 21.3%

住宅用地:成交土地出让金:35个大中城市:累计占比 39.5% 26.6%

商业/办公用地:成交土地出让金:35个大中城市:累计占比 42.2% 36.5%



P44 
东兴证券普通报告 
房地产行业 2 月月报：稳支柱与防风险并重，行业景气度有所修复  

 

 

敬请参阅报告结尾处的免责声明 东方财智 兴盛之源 

图127：成交土地出让金:分用地类型:35 个大中城市:累计占比(%) 

 

资料来源： iFinD，国信房地产信息网，东兴证券研究所 

8.6 建设用地：成交均价数据汇总 

图128：建设用地：成交均价 

 

资料来源： iFinD，国信房地产信息网，东兴证券研究所 

图129：成交土地均价:累计值(元/平方米)及累计同比(%)  图130：成交土地均价:单月同比(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，国信房地产信息网，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国信房地产信息网，东兴证券研究所 

建设用地(成交均价) 2023-02-28 2023-01-31

住宅用地:全国:成交土地均价:累计值(元/平方米) 6,120.06        4,527.35            

住宅用地:全国:成交土地均价:累计同比 20.1% 7.0%

住宅用地:全国:成交土地均价:当月同比 14.0% 7.0%

住宅用地:35个大中城市:成交土地均价:当月同比 -16.2% 18.5%

商业/办公用地:全国:成交土地均价:累计值(元/平方米) 2,800.29        3,155.88            

商业/办公用地:全国:成交土地均价:累计同比 0.8% 20.9%

商业/办公用地:全国:成交土地均价:当月同比 -19.1% 20.9%

商业/办公用地:35个大中城市:成交土地均价:当月同比 -8.2% 27.6%
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8.7 建设用地：溢价率 

图131：建设用地：溢价率 

 
资料来源： iFinD，国信房地产信息网，东兴证券研究所 

图132：住宅用地:成交土地平均溢价率:当月值(%)  图133：商业 /办公用地:成交土地平均溢价率:当月值(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，国信房地产信息网，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国信房地产信息网，东兴证券研究所 

9. 到位资金 

9.1 到位资金概述：到位资金降幅正显著收窄，但整体压力依然较大 

从房企到位资金来看，随着监管层对行业资金面的支持和销售的回暖，到位资金降幅正显著收窄，但整体压

力依然较大。1 月 10 日，央行、银保监会联合召开主要银行信贷工作座谈会，提出要有效防范化解优质头

部房企风险，实施改善优质房企资产负债表计划。随着供给端政策的不断落地，房企融资情况正在得到有效

改善。 

从房企到位资金累计值来看，2023年1-2月房地产开发企业累计到位资金同比增速为-15.2%，前值为-25.9%。

从房企到位资金单月值来看，2023 年 1-2 月房地产开发企业到位资金同比增速为-15.2%，前值为-28.7%。

其中，国内贷款同比增速为-15.0%，前值为-5.5%；自筹资金同比增速为-18.2%，前值为-34.8%；定金及预

收款同比增速为-11.4%，前值为-31.0%；个人按揭贷款同比增速为-15.3%，前值为-29.4%。 

从各渠道到位资金累计占比来看，2023 年 1-2 月房地产开发企业累计到位资金中，国内贷款、自筹资金、定

金及预收款、个人按揭贷款的累计占比分别为 16.4%、29.7%、33.3%、16.4%、4.2%，前值分别为 11.7%、

35.5%、33.1%、16.0%。 

建设用地(溢价率) 2023-02-28 2023-01-31

住宅用地:全国:成交土地平均溢价率:当月值 6.0% 4.3%

住宅用地:35个大中城市:成交土地平均溢价率:当月值 6.7% 2.7%

商业/办公用地:全国:成交土地平均溢价率:当月值 1.8% 3.9%

商业/办公用地:35个大中城市:成交土地平均溢价率:当月值 0.3% 1.3%
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从工程欠款来看，累计应付工程款的同比下滑幅度大于施工面积的同比下滑幅度。我们认为，这可能是由于

当前的地产乙方对于垫资的接受程度下降。同时，新开工的持续下滑和停工增加也导致了累计应付工程款的

持续下滑。 

从工程应付款和施工面积累计值来看，2023 年 1-2 月工程应付款累计值同比增速为-10.6%，前值为-9.1%；

施工面积累计同比增速为-4.4%，前值为-7.2%。 

从到位资金与开发投资金额、工程应付款的比值来看，当前房企累计到位资金与开发投资金额的比值有所回

升，但累计到位资金与工程应付款的比值还在下降。我们认为，虽然到位资金跌幅有显著收窄，但行业整体

资金面依然较为紧张。而乙方对于垫资的接受程度下降，推动了到位资金对工程欠款的覆盖程度进一步下滑。 

从累计到位资金与开发投资金额的比值来看，2023 年 1-2 月累计到位资金与累计开发投资额的比值为 1.56，

前值为 1.12；累计到位资金与累计开发投资额的比值 12 个月滚动均值为 1.19，前值为 1.21。从累计到位资

金与工程应付款的比值来看，2023 年 1-2 月累计到位资金与累计工程应付款的比值为 1.40，前值为 3.19；

累计到位资金与累计开发投资额的比值 12 个月滚动均值为 2.58，前值为 2.59。 

9.2 房企到位资金及应付工程款 

图134：房地产开发企业到位资金及应付工程款 

 
资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

房地产开发企业到位资金 2023-02-28 2022-12-31

合计:累计值(亿元) 21,330.66          148,979.21       

合计:累计同比 -15.2% -25.9%

合计:单月值(亿元) 21,330.66      12,666.16          

合计:单月同比 -15.2% -28.7%

国内贷款单月同比 -15.0% -5.5%

自筹资金单月同比 -18.2% -34.8%

定金及预收款单月同比 -11.4% -31.0%

个人按揭贷款单月同比 -15.3% -29.4%

国内贷款:累计占比 16.4% 11.7%

自筹资金:累计占比 29.7% 35.5%

定金及预收款:累计占比 33.3% 33.1%

个人按揭贷款:累计占比 16.4% 16.0%

其他:累计占比 4.2% 3.7%

房地产开发企业应付工程款 2023-02-28 2022-12-31

各项应付款:工程款:累计值 8,577.74            26,305.73          

各项应付款:工程款:累计同比 -10.6% -9.1%

房屋施工面积:累计同比 -4.4% -7.2%

累计到位资金与累计开发投资额之比 2023-02-28 2022-12-31

到位资金:累计值/开发投资:累计值 1.56                1.12                    

到位资金:累计值/开发投资:累计值(12个月移动平均) 1.19                1.21                    

累计到位资金与累计工程应付款之比 2023-02-28 2022-12-31

到位资金:累计值/各项应付款:工程款:累计值 1.40                3.19                    

到位资金:累计值/各项应付款:工程款:累计值(12个月移动平均) 2.58                2.59                    
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图135：房地产开发企业资金来源:合计:累计值(亿元)及累计

同比(%) 

 图136：房地产开发企业资金来源:合计:单月值(亿元)及单月

同比(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

图137：房地产开发企业资金来源:分来源:当月同比(%)  图138：房地产开发企业资金来源:分来源:当年累计占比(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

图139：房地产开发企业应付工程款与施工面积累计同比(%) 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 
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图140：累计到位资金与累计开发投资额之比  图141：累计到位资金与累计工程应付款之比 

 

 

 

资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所  资料来源： iFinD，国家统计局，东兴证券研究所 

10. 居民存贷款 

10.1 居民存贷款概述：居民存款意愿继续增强，短期贷款意愿提升，中长期贷款意愿依旧较低 

从住户部门存贷款来看，居民存款意愿继续增强，短期贷款意愿提升，中长期贷款意愿依旧较低，但存贷款

的差额水平在收窄。 

从住户部门存款来看，2023 年 2 月金融机构住户部门人民币存款余额同比增速为 18.3%，前值为 17.2%；

环比增速为 0.6%，前值为 5.1%。截至 2023 年 2 月，近 12 个月住户部门人民币存款月增加额均值为 16.43

千亿元，前值为 14.53 千亿元。 

从住户部门贷款来看，截至 2023 年 2 月，近 12 个月住户部门人民币短期贷款月增加额均值为 1.19 千亿元，

前值为 0.84 千亿元；近 12 个月住户部门人民币中长期贷款月增加额均值为 1.97 千亿元，前值为 1.86 千亿

元。 

从住户部门存贷款差额来看，截至 2023 年 2 月，近 12 个月住户部门人民币存贷款差额月度均值为 13.27

千亿元，前值为 12.82 千亿元。 

从住户中长期贷款和商品房销售来看，住户部门中长期贷款下滑幅度明显大于销售的下滑幅度。我们认为，

可能主要是由于新增房贷和存量房贷的利差过大带来的提前还贷导致的。通过其他低成本资金全款买房的情

况增多和房贷数据具有一定的滞后性可能也是原因之一。 

从住户中长期贷款、个人按揭贷款到位资金与商品住宅销售额来看，截至 2023 年 2 月，近 12 个月住户部门

中长期贷款、个人按揭贷款到位资金、商品住宅销售额累计增加额同比增速分别为-56.41%、-26.51%、

-26.20%；前值分别为-54.77%、-26.47%、-28.26%。近 12 个月住户部门中长期贷款、个人按揭贷款到位

资金、商品住宅销售额累计增加额环比增速分别为-14.08%、-2.64%、0.41%；前值分别为-5.80%、-3.29%、

-3.77%。 

从贷款利率来看，从 2022 年底数据来看，个人住房贷款利率还处于下行区间。本月 LPR 并未调整，但金融

机构贷款利率低于 LPR 的占比在提升。 
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从个人住房贷款利率来看，2022 年 4 季度个人住房贷款加权平均利率为 4.26%，3 季度为 4.34%。从 LPR

来看，2023 年 3 月 1 年期和 5 年期 LPR 分别为 3.65%、4.30%，前值分别为 3.65、4.30%。 

10.2 金融机构存贷款余额 

图142：金融机构存贷款余额 

 

资料来源： iFinD，中国人民银行，东兴证券研究所  

图143：金融机构:人民币存款余额:住户(亿元)及同比(%)  图144：金融机构:人民币存款:当月增加:住户(亿元) 

 

 

 

资料来源： iFinD，中国人民银行，东兴证券研究所   资料来源： iFinD，中国人民银行，东兴证券研究所  

存款余额 2023-02-28 2023-01-31

金融机构:人民币存款余额:住户(千亿元) 2,682.00          2,653.92        

金融机构:人民币存款余额:住户:同比 18.3% 17.2%

金融机构:人民币存款余额:住户:环比 0.6% 5.1%

金融机构:人民币存款:当月增加:住户(千亿元) 7.93                  62.00              

金融机构:人民币存款:月增加(12个月移动均值):住户(千亿元) 16.43                15.53              

金融机构:人民币存款:月增加(12个月滚动求和):住户(千亿元) 197.15             186.30            

贷款余额 2023-02-28 2023-01-31

金融机构:人民币贷款:当月增加:住户:短期(千亿元) 1.22                  0.34                

金融机构:人民币贷款:月增加(12个月移动均值):住户:短期(千亿元) 1.19                  0.84                

金融机构:人民币贷款:当月增加:住户:中长期(千亿元) 0.86                  2.23                

金融机构:人民币贷款:月增加(12个月移动均值):住户:中长期(千亿元) 1.97                  1.86                

金融机构:人民币贷款:月增加(12个月滚动求和):住户:中长期(千亿元) 23.63                22.31              

住户存贷款差额(当月增加存款:住户-当月增加贷款:住户) 2023-02-28 2023-01-31

金融机构:当月增加的存贷款之差额:住户(千亿元) 5.85                  59.43              

金融机构:当月增加的存贷款之差额(12个月移动均值):住户(千亿元) 13.27                12.82              

金融机构:当月增加的存贷款之差额(12个月滚动求和):住户(千亿元) 159.26             153.86            
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图145：金融机构:人民币贷款:当月增加:住户:短期(亿元)  图146：金融机构:人民币贷款:当月增加:住户:中长期(亿元) 

 

 

 

资料来源： iFinD，中国人民银行，东兴证券研究所   资料来源： iFinD，中国人民银行，东兴证券研究所  

图147：金融机构:存贷款:12 个月累计滚动增加:住户(亿元)  图148：金融机构:存贷款差额:12 个月滚动求和:住户(亿元) 

 

 

 

资料来源： iFinD，中国人民银行，东兴证券研究所   资料来源： iFinD，中国人民银行，东兴证券研究所  

10.3 中长期贷款、按揭贷款与住宅销售 

图149：住户中长期贷款、个人按揭贷款到位资金与住宅销售额 

 
资料来源： iFinD，中国人民银行，东兴证券研究所  

住户中长期贷款、个人按揭贷款到位资金与住宅销售额 2023-02-28 2022-12-31

金融机构:人民币贷款:月增加额(12个月滚动求和):住户:中长期 23.63                27.50              

房地产开发资金来源:其他资金:个人按揭贷款:12个月滚动求和 23.19                23.82              

商品房销售额:住宅:12个月滚动求和 117.23             116.75            

金融机构:人民币贷款:住户:中长期:月增加额(12个月滚动求和):同比 -56.41% -54.77%

房地产开发资金来源:其他资金:个人按揭贷款:12个月滚动求和:同比 -26.51% -26.47%

商品房销售额:住宅:12个月滚动求和:同比 -26.20% -28.26%

金融机构:人民币贷款:住户:中长期:月增加额(12个月滚动求和):环比 -14.08% -5.80%

房地产开发资金来源:其他资金:个人按揭贷款:12个月滚动求和:环比 -2.64% -3.29%

商品房销售额:住宅:12个月滚动求和:环比 0.41% -3.77%

金融机构:人民币贷款:当月增加(1、2月合并):住户:中长期(千亿元) 3.09                  1.87                

房地产开发资金来源:其他资金:个人按揭贷款:单月值(千亿元) 3.49                  1.95                

商品房销售额:住宅:单月值(千亿元) 14.13                12.56              

金融机构:人民币贷款:住户:中长期:当月增加额同比(1、2月合并) -55.58% -47.58%

房地产开发资金来源:其他资金:个人按揭贷款:单月同比 -15.25% -29.41%

商品房销售额:住宅:单月同比 3.53% -26.69%
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图150：住户中长期贷款、个人按揭贷款到位资金与住宅销售

额 12 个月累计滚动值(亿元) 

 图151：住户中长期贷款、个人按揭贷款到位资金与住宅销售

额 12 个月累计滚动值同比(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，中国人民银行，东兴证券研究所   资料来源： iFinD，中国人民银行，东兴证券研究所  

图152：房地产开发企业应付工程款与施工面积累计同比(%) 

 

资料来源： iFinD，中国人民银行，东兴证券研究所  

图153：住户中长期贷款、个人按揭贷款到位资金与住宅销售

额单月值(亿元) 

 图154：住户中长期贷款、个人按揭贷款到位资金与住宅销售

额单月同比(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，中国人民银行，东兴证券研究所   资料来源： iFinD，中国人民银行，东兴证券研究所  
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10.4 金融机构贷款利率 

图155：金融机构贷款利率 

 

资料来源： iFinD，中国人民银行，东兴证券研究所  

图156：贷款加权平均利率:个人住房贷款(%)  图157：贷款市场报价利率(LPR)(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，中国人民银行，东兴证券研究所   资料来源： iFinD，中国人民银行，东兴证券研究所  

图158：金融机构人民币贷款利率区间占比(%)  图159：金融机构人民币贷款利率区间占比:LPR 加点(%) 

 

 

 

资料来源： iFinD，中国人民银行，东兴证券研究所   资料来源： iFinD，中国人民银行，东兴证券研究所  

个人住房贷款利率 2022-12-31 2022-09-30

贷款加权平均利率:个人住房贷款 4.26% 4.34%

贷款市场报价利率(LPR) 2023-02-20 2023-01-20

贷款市场报价利率(LPR):1年 3.65% 3.65%

贷款市场报价利率(LPR):5年 4.30% 4.30%

金融机构贷款利率区间占比 2022-12-31 2022-11-30

金融机构人民币贷款利率区间占比:等于LPR 5.5% 5.4%

金融机构人民币贷款利率区间占比:LPR减点 38.3% 34.3%

金融机构人民币贷款利率区间占比:LPR加点:小计 56.2% 60.3%

金融机构人民币贷款利率区间占比:LPR加点:0.5%以内 15.0% 16.3%

金融机构人民币贷款利率区间占比:LPR加点:0.5%到1.5% 18.1% 18.7%

金融机构人民币贷款利率区间占比:LPR加点:1.5%到3% 11.2% 11.5%

金融机构人民币贷款利率区间占比:LPR加点:3%以上 12.0% 13.7%
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11. 投资策略 

支持改善性住房需求与防范化解房企风险将会是 2023 年房地产供需两端支持政策的主要方向。一方面，销

售的企稳是解决交付问题和行业信用风险的核心，只有新房市场销售实现了持续性复苏，才能确保房地产市

场的平稳。当地产行业的企稳对于“促投资、稳增长、保就业”具有重要作用，对稳定经济大盘有重要意义。

另一方面，只有确保房地产行业特别是头部优质企业的平稳发展，才能有效防止地产行业发生系统性风险，

进而防范银行系统和地方债务两大风险。本周，长沙、常州和深汕特别合作区都进一步放松了限售，我们认

为，当前供需两端政策都在确保房地产市场回归平稳发展，政策正在形成合力，销售市场正在走向触底回升。 

我们推荐具有信用优势的优质央企、国企以及有望获得融资端的大力支持，有效改善资产负债状况的优质民

企。我们认为，优质头部房企将持续受益于竞争格局的改善，在需求回暖之时抢占先机，受益的龙头房企有

保利发展、越秀地产、金地集团、碧桂园、龙湖集团等。 

12. 风险提示 

行业政策落地不及预期的风险、盈利能力继续下滑的风险、销售不及预期的风险、资产大幅减值的风险。 
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