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2023 年 1 月房地产数据点评
市场表现平淡，静待信心重筑
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事项：

2023 年 1 月收官，百强房企销售拿地榜单、30 城商品房成交、300 城住宅用地成交等数据均已出炉。

国信地产观点：1）1 月房地产销售尚未回暖，主要受春节假期及供给端发力不足影响。2）1 月土地市场依

旧冷淡，一方面核心城市供地工作尚未开展，但归根到底是房企投资意愿不足。3）需求端政策有望发力，

多城限贷、限购放松空间还很宽裕，4）投资建议：高层对房地产的支持态度愈发明确，后续需求端政策

跟进力度无须担忧，静待居民和房企信心重筑。我们看好三条主线：①久经考验的优质房企；②接近“上

岸”的困境反转型标的；③受地产拖累的物业板块。核心推荐保利发展、招商积余。5）风险提示：①后

续政策落地不及预期；②疫情等因素致行业基本面超预期下行；③房企信用风险事件超预期冲击。

评论：

 1 月房地产销售尚未回暖，主要受春节假期提前及供给端发力不足影响

根据克而瑞百强房企销售榜单，2023 年 1 月，百强房企全口径销售额 3994 亿元，同比-31.7%，较 2022 年

全年的-42.3%收窄 10.5 个百分点，但较 2022 年 12 月的-31.0%扩大 0.7 个百分点。从绝对额看，1月百强

房企销售额已降至 6 年来最低水平。从房企维度看，去年拿地强度较高的房企的销售同比表现相对较好。

1 月销售并无明显回暖迹象，主要因为：①2023 年春节时间较早，回顾 2021 年、2022 年春节所在的 2 月

也是当年销售低谷。②各地楼盘以顺销为主，并未进行大规模加推，且折扣力度基本延续前期优惠。我们

相信，随着疫情影响减弱、经济活动恢复常态、需求激活政策出台，购房者的信心也会逐步重筑。

图1：百强房企单月销售额及当年累计同比 图2：百强房企历年 1月销售额

资料来源：克而瑞，国信证券经济研究所整理 资料来源：克而瑞，国信证券经济研究所整理
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图3：Top20 房企 2023 年 1 月销售额及单月同比

资料来源：克而瑞，国信证券经济研究所整理

图4：历年 30 城商品房单日成交面积（万㎡） 图5：历年 30 城商品房累计成交面积（万㎡）

资料来源：Wind，国信证券经济研究所整理 资料来源：Wind，国信证券经济研究所整理

 1 月土地市场依旧冷淡，一方面核心城市供地工作尚未开展，但归根到底是房企投资意愿不足

根据克而瑞拿地金额百强榜单，2023 年 1 月，城投企业拿地金额占 50%，规模相对较小的本土民企占 31%，

而销售百强榜单上的房企在 1 月基本未发力，主要由于头部房企聚焦深耕的核心城市供地工作尚未开展。

根据中指院数据，2023 年 1 月，300 城住宅用地成交面积为 1312 万㎡，同比-55%，较 2022 全年-31%扩大

25 个百分点，较 2022 年 12 月的-9%扩大 46 个百分点；300 城住宅用地的成交溢价率为 3.88%，自 2021 年

下半年以来一直保持低位。

土地市场热度较低，归根到底还是房企的投资意愿不足：①销售回款是房企最主要的资金来源，销售不振

使得房企现金流压力较大；②销售预期弱，房企新开工及推盘意愿不强，土储消耗也慢。根据统计局数据，

2022 年，全国固定资产投资同比增长 5.1%，而房地产开发投资却下降了 10%，已成为实质性拖累项；房屋

新开工面积和竣工面积分别同比下降了 39%和 15%，且绝对值均已经创下近十年新低，对产业链上下游均

造成了较大负面影响。
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图6：300 城住宅用地单月成交面积及当年累计同比 图7：300 城住宅用地当月成交溢价率

资料来源：中指研究院，国信证券经济研究所整理 资料来源：中指研究院，国信证券经济研究所整理

图8：历年固定投资完成额及同比 图9：历年房地产开发投资完成额及同比

资料来源：国家统计局、Wind、国信证券经济研究所整理 资料来源：国家统计局、Wind、国信证券经济研究所整理

图10：历年房屋新开工面积及同比 图11：历年房屋竣工面积及同比

资料来源：国家统计局、Wind、国信证券经济研究所整理 资料来源：国家统计局、Wind、国信证券经济研究所整理
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 需求端政策有望发力，多城限贷、限购放松空间还很宽裕

自 2022 年 11 月以来，包括第二三支箭、“金融 16 条”、《改善优质房企资产负债表计划行动方案》等房企

融资端政策几乎应出尽出，但只能暂时缓解房企资金紧张的局面，要想彻底破解困境，关键还看销售提振，

而目前多城需求端限贷、限购政策放松空间还很宽裕。

限贷政策端，首付比例、贷款利率都有调节的空间。随着 1 月首套房贷利率下限放宽政策常态化、且设立

了相对宽松的退出机制后，以统计局 70 城口径，2023 年 Q1 适用政策的城市总数为 45 个，较 2022 年 Q4

适用城市数量 23 个几乎翻倍。限贷政策的放松，能减轻更多居民购房贷款压力，有利于释放需求。

限购政策端，边际优化的空间更大。目前 70 城中，有 35 个城市针对不同人群、区域、面积段实施限购。

而从高层“以更大力度精准支持刚性和改善性住房需求”的表态出发，这些限购约束均有放松的可能。

表1：70 个大中城市 2023 年 Q1 首套房贷利率下限放宽政策适用情况（对比 2022 年 Q4）

政策适用情况 城市

A.持续适用
武汉、温州、天津、石家庄、哈尔滨、大连、岳阳、宜昌、襄阳、秦皇岛、兰州、济宁、桂林、湛江、常德、北海、昆明、贵
阳、泉州、泸州、大理、包头、安庆

B.新增适用
郑州、吉林、长春、沈阳、太原、南宁、福州、厦门、唐山、无锡、扬州、徐州、金华、惠州、韶关、洛阳、平顶山、牡丹江、
九江、锦州、丹东、蚌埠

C.不适用
北京、上海、广州、深圳、重庆、杭州、南京、成都、长沙、西安、济南、青岛、烟台、西宁、乌鲁木齐、呼和浩特、银川、
南昌、海口、三亚、宁波、合肥、遵义、南充、赣州

资料来源：国家统计局，国信证券经济研究所整理

表2：70 个大中城市限购政策力度汇总（截至 2023 年 1 月 31 日）

限购政策力度 城市

完全不限购
吉林、呼和浩特、长春、哈尔滨、重庆、贵阳、西宁、银川、乌鲁木齐、唐山、秦皇岛、包头、锦州、牡丹江、徐州、金华、
蚌埠、安庆、赣州、烟台、济宁、洛阳、平顶山、宜昌、襄阳、岳阳、常德、韶关、湛江、惠州、桂林、泸州、南充、遵义、
大理

部分人群不限购 昆明（本地户籍）、石家庄（本地户籍）、丹东（本地户籍）、泉州（本地户籍）、北海（本地户籍）

部分区域不限购

武汉（二环外）、天津（滨海地区）、太原（除小店区、迎泽区、杏花岭区、晋源区、尖草坪区、万柏林区）、沈阳（除辽中区、
新民市、法库县、康平县）、杭州（临安新区）、宁波（除海曙江北镇海鄞州）、福州（长乐区）、济南（历下区市中区以外）、青
岛（市南区市北区以外）、郑州（巩义市、登封市、新密市、上街区）、长沙（宁乡、浏阳）、广州（增城、从化）、成都（新津、
金堂、彭州、青白江、崇州、仁寿视高）、西安（阎良区、高陵区、鄠邑区、蓝田县、周至县）、兰州（西固区、九州开发区、
高坪偏远区域）、无锡（新吴区鸿山、滨湖区马山、锡山区除锡东新城外、惠山区除惠山新城外）、扬州（宝应、高邮、仪征）

部分面积段不限购 厦门（180 ㎡以上）、无锡（144 ㎡以上）、福州（144 ㎡以上）

资料来源：各地政府官网，国信证券经济研究所整理

 投资建议：

2023 伊始，销售、土地市场表现平淡，但高层对房地产的支持态度愈发明确，行业迎来政策面、舆论面

持续友好的阶段，后续需求端政策跟进力度无须担忧，静待居民和房企信心重筑。我们看好三条主线：①

久经考验的优质房企；②接近“上岸”的困境反转型标的；③受地产拖累的物业板块。核心推荐保利发展、

招商积余。

 风险提示：

1、后续政策落地不及预期；2、疫情等因素致行业基本面超预期下行；3、房企信用风险事件超预期冲击。
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相关研究报告：

《房地产行业 2023 年 2 月投资策略-销售底部确认但复苏缓慢，政策跟进力度无需担忧》——2023-01-31

《近期高层对房地产行业的表态点评-支持态度愈发明确，需求端政策仍是关键》 ——2023-01-21

《数据背后的地产基建图景（一）-地产全年表现羸弱但单月修复，基建投资持续提速》 ——2023-01-17

《统计局 12 月房地产数据点评-销售表现羸弱，竣工显著修复》 ——2023-01-17

《《改善优质房企资产负债表计划行动方案》点评-多管齐下纾解风险，助力优质房企释放发展潜力》 —

—2023-01-16
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