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百强销售边际改善，期待温暖小阳春 

——房地产行业百强销售月报（2023 年 2月） 

     
   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

房地产（地产开发） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1-2 月，百强房企销售额累计同比-12.5%，降幅较 1月收窄 19.3pct，边际改善

明显；头部房企销售反弹显著，TOP20 房企销售额累计同比转正至+2.4%。 

2 月，TOP10/20/50/100 房企的全口径销售金额、全口径销售面积分别为 2,240

亿元、3,293 亿元、4,416 亿元、5,184 亿元；1,466 万平、2,101 万平、2,789 万

平、3,180 万平；当月同比分别为+27.4%、+32.1%、+19.7%、+11.8%；-4.5%、

+6.0%、+0.5%、-1.9%；环比分别为+28.3%、+30.3%、+28.9%、+29.8%；+27.2%、

+35.2%、+35.7%、+32.4%。 

1-2 月，TOP10/20/50/100 房企的全口径销售金额、全口径销售面积分别为 3,986

亿元、5,821 亿元、7,841 亿元、9,179 亿元；2,619 万平、3,655 万平、4,844 万

平、5,581 万平；累计同比分别为-0.1%、+2.4%、-8.5%、-12.5%；-18.3%、-14.2%、

-19.3%、-20.5%。 

1-2 月，销售额累计同比转正的房企阵营扩大，TOP10 房企销售权益比提升明显。 

2 月，TOP50 房企中的 47 家房企全口径销售额累计同比平均值为+11.2%，中位

数+2.7%，其中累计同比正增长公司有 26 家，较上月增加 8家，销售业绩同比回

升的房企阵营扩大，市场复苏影响范围扩大。 

1-2 月，TOP10/20/50/100 房企累计销售额权益比例分别为 74.2%、71.5%、

71.4%、71.3%，同比增长 4.5pct、2.5pct、1.3pct、1.4pct；累计销售额操盘比

例分别为 96.5%、95.0%、90.9%、89.2%；同比提升 0.5pct、1.2pct、0.6pct、

0.8pct。 

1-2 月，前期于核心城市土储布局力度较大的国央企销售额累计同比大幅提升，

部分前期出险房企销售额同比改善仍较弱势，房企销售修复节奏呈现马太效应。 

2023 年 1-2 月，20 家主流重点房企中有 12 家公司全口径销售额累计同比为正，

其中累计同比表现前三名的公司为：越秀地产（全口径销售额累计同比+163.5%，

权益销售额累计同比+151.8%）、华发股份（全口径销售额累计同比+85.4%，权

益销售额累计同比+74.9%）、华润置地（全口径销售额累计同比+60.8%，权益

销售额累计同比+81.7%）。 

投资建议：2023 开年，监管部门密集发声，释放积极信号，房地产金融化泡沫化

势头得到实质性扭转，房地产平稳健康发展事关金融市场稳定和宏观经济发展全

局。供给侧来看，多部委相继表态，通过信贷、债券、股权多种方式综合协同，

“三箭连珠”，执行层面的可操作性大幅提升，有力提振了房地产行业信心；需

求侧来看，5年期 LPR 连续下调，地方政府“因城施策”引导合理住房需求，包

括优化“认房认贷”标准，下调首付比例及按揭利率，发放购房补贴等。政策利

好频发，供给侧信用风险出清，促需求实质性升温，疫情管控优化，供需回暖可

期，资本市场关注度提升，投资建议关注三条主线：1）看好核心城市土储充裕、

信用优势显著、品牌优秀的龙头房企未来市占率与 ROE 率先提升，建议关注保利

发展、招商蛇口、中国金茂、中国海外发展等；2）看好先发布局多元赛道、注重

运营升维、第二增长曲线经营性现金流稳定增长的房企，建议关注万科 A/万科企

业、龙湖集团、新城控股等；3）关注存量资产资源丰富、质地优异、管理高效的

房企未来运用 REITs 提高资产回报率，建议关注华润置地、上海临港等。  

风险分析：房地产行业宽松政策推进不及预期风险，房地产市场需求不及预期风

险，房地产企业项目竣工不及预期风险，房地产企业多元化业务经营不佳风险等。 
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1、 2 月百强销售边际改善明显 

1.1、 TOP10/20/50/100 房企的整体销售情况 

根据克而瑞数据中心发布的数据统计： 

▶TOP10 房企 

2023 年 2 月，TOP10 房企的全口径销售金额、权益销售金额、全口径销售面积

分别为 2,240 亿元、1,697 亿元、1,466 万平，同比分别为+27.4%、+39.5%、

-4.5%（较上月分别变动+49.3pct、+59.0pct、+26.6pct），环比分别为+28.3%、

+34.7%、+27.2%； 

2023 年 1-2 月，TOP10 房企的全口径销售金额、权益销售金额、全口径销售面

积分别为 3,986 亿元、2,957 亿元、2,619 万平，同比分别为-0.1%、+6.3%、

-18.3%，较上月累计同比分别变动+21.7pct、+25.8pct、+12.7pct。 

 

图 1：TOP10 房企累计销售规模  图 2：TOP10 房企单月销售规模 

 

 

 
资料来源：克而瑞数据中心，光大证券研究所整理；单位：亿元，万平方米 

 
资料来源：克而瑞数据中心，光大证券研究所整理；单位：亿元，万平方米 

 

图 3：TOP10 房企累计销售同比  图 4：TOP10 房企单月销售同比 

 

 

 

 
资料来源：克而瑞数据中心，光大证券研究所整理 

 
资料来源：克而瑞数据中心，光大证券研究所整理 
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▶TOP20 房企 

2023 年 2 月，TOP20 房企的全口径销售金额、权益销售金额、全口径销售面积

分别为 3,293 亿元、2,388 亿元、2,101 万平，同比分别为+32.1%、+39.8%、

+6.0%（较上月同比分别变动+53.0pct、+59.8pct、+37.8pct），环比分别为

+30.3%、+34.5%、+35.2%； 

2023 年 1-2 月，TOP20 房企的全口径销售金额、权益销售金额、全口径销售面

积分别为 5,821 亿元、4,163 亿元、3,655 万平，同比分别为+2.4%、+6.0%、

-14.2%，较上月累计同比分别变动+23.2pct、+26.0pct、+17.6pct。 

 

图 5：TOP20 房企累计销售规模  图 6：TOP20 房企单月销售规模 

 

 

 
资料来源：克而瑞数据中心，光大证券研究所整理；单位：亿元，万平方米 

 
资料来源：克而瑞数据中心，光大证券研究所整理；单位：亿元，万平方米 

 

图 7：TOP20 房企累计销售同比  图 8：TOP20 房企单月销售同比 

 

 

 
资料来源：克而瑞数据中心，光大证券研究所整理 

 
资料来源：克而瑞数据中心，光大证券研究所整理 
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▶TOP50 房企 

2023 年 2 月，TOP50 房企的全口径销售金额、权益销售金额、全口径销售面积

分别为 4,416 亿元、3,208 亿元、2,789 万平，同比分别为+19.7%、+24.5%、

+0.5%（较上月同比分别变动+49.5pct、+54.9pct、+36.8pct），环比分别为

+28.9%、+34.3%、+35.7%； 

2023 年 1-2 月，TOP50 房企的全口径销售金额、权益销售金额、全口径销售面

积分别为7,841亿元、5,597亿元、4,844万平，同比分别为-8.5%、-6.8%、-19.3%，

较上月累计同比分别变动+21.3pct、+23.5pct、+17.0pct。 

 

图 9：TOP50 房企累计销售规模  图 10：TOP50 房企单月销售规模 

 

 

 
资料来源：克而瑞数据中心，光大证券研究所整理；单位：亿元，万平方米 

 
资料来源：克而瑞数据中心，光大证券研究所整理；单位：亿元，万平方米 

 

图 11：TOP50 房企累计销售同比  图 12：TOP50 房企单月销售同比 

 

 

 
资料来源：克而瑞数据中心，光大证券研究所整理 

 
资料来源：克而瑞数据中心，光大证券研究所整理 
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▶TOP100 房企 

2023 年 2 月，TOP100 房企的全口径销售金额、权益销售金额、全口径销售面

积分别为 5,184 亿元、3,755 亿元、3,180 万平，同比分别为+11.8%、+16.5%、

-1.9%（较上月同比分别变动+43.6pct、+48.5pct、+34.4pct），环比分别为

+29.8%、+34.5%、+32.4%； 

2023 年 1-2 月，TOP100 房企的全口径销售金额、权益销售金额、全口径销售

面积分别为 9,179 亿元、6,545 亿元、5,581 万平，同比分别为-12.5%、-10.7%、

-20.5%，较上月累计同比分别变动+19.3pct、+21.3pct、+15.9pct。 

 

图 13：TOP100 房企累计销售规模  图 14：TOP100 房企单月销售规模 

 

 

 
资料来源：克而瑞数据中心，光大证券研究所整理；单位：亿元，万平方米 

 
资料来源：克而瑞数据中心，光大证券研究所整理；单位：亿元，万平方米 

 

图 15：TOP100 房企累计销售同比  图 16：TOP100 房企单月销售同比 

 

 

 

资料来源：克而瑞数据中心，光大证券研究所整理 

 
资料来源：克而瑞数据中心，光大证券研究所整理 
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1.2、TOP50 房企全口径销售额明细情况 

根据克而瑞数据中心发布的数据统计： 

2023 年 2 月，TOP50 房企中的 46 家房企（其余 4家因历史数据不足暂未纳入

统计）全口径销售额同比平均值为+63.3%，中位数为+29.3%（1 月同比平均值

为-11.9%，中位数为-18.2%），其中同比在 0%以上、-10%~0%、-20%~-10%、

-30%~-20%、低于-30%的公司分别有 29、4、3、2、8家，在 46 家房企中占

比分别为 63.0%、8.7%、6.5%、4.3%、17.4%； 

2023 年 1-2 月，TOP50 房企中的 47 家房企（其余 3家因历史数据不足暂未纳

入统计）全口径销售额累计同比平均值为+11.2%，中位数+2.7%（1月同比平

均值为-11.9%，中位数为-18.2%），其中同比在 0%以上、-10%~0%、

-20%~-10%、-30%~-20%、低于-30%的公司分别有 26、0、3、5、13 家，在

47 家房企中占比分别为 55.3%、0.0%、6.4%、10.6%、27.7%。2月销售额累

计同比正增长的公司较 1月增加 8家，销售业绩同比回升的房企阵营扩大，市

场边际回暖明显。 

 

图 17：TOP50 房企 2023 年 1-2 月全口径销售额累计同比分布  图 18：TOP50 房企 2023 年 2月全口径销售额同比分布 

 

 

 

资料来源：克而瑞数据中心，光大证券研究所整理 

注：本月仅 TOP50 房企中的 47 家房企，其余 3家因历史数据不足暂未纳入统计。  
资料来源：克而瑞数据中心，光大证券研究所整理 

注：本月仅 TOP50 房企中的 46 家房企，其余 4家因历史数据不足暂未纳入统计。 

 

 

1.3、房地产行业销售权益和操盘情况 

2023 年 1-2 月，TOP10/20/50/100 房企累计销售额权益比例分别为 74.2%、

71.5%、71.4%、71.3%，同比增长 4.5pct、2.5pct、1.3pct、1.4pct；环比增

长 2.0pct、1.3pct、1.7pct、1.4pct； 

2023 年 1-2 月，TOP10/20/50/100 房企累计销售额操盘比例分别为 96.5%、

95.0%、90.9%、89.2%；同比提升 0.5pct、1.2pct、0.6pct、0.8pct，环比变

化-0.7pct、+0.3pct、0.0pct、-0.3pct。 
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图 19：TOP10/20/50/100 房企累计销售额权益比例  图 20：TOP10/20/100 房企累计销售额操盘比例 

 

 

 
资料来源：克而瑞数据中心，光大证券研究所整理 

 
资料来源：克而瑞数据中心，光大证券研究所整理 

 

1.4、房地产行业销售集中度情况 

根据克而瑞数据中心发布的数据统计： 

2022 年 1-12 月，TOP10/20/50/100 房企的销售金额（权益销售金额口径）集

中度分别为15.9%、22.8%、31.7%、38.3%；较 2021 年 1-12月同比变动-2.5pct、

-4.0pct、-9.0pct、-10.4pct，较 2022 年 1-11 月环比变动+0.1pct、+0.1pct、

-0.1pct、-0.2pct。 

注：房企集中度计算公式为“各梯队房企累计权益口径销售额/全国商品房累计

销售额”。 

 

图 21：TOP10/20/50/100 房企累计销售金额集中度（%）  图 192：TOP10/20/50/100 房企累计销售金额集中度同比、环比 

 

 

 
资料来源：克而瑞数据中心，光大证券研究所整理 

 
资料来源：克而瑞数据中心，光大证券研究所整理 

注：数据截止 22M12；单位：pct。 
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1.5、20 家主流重点房企的销售变化情况 

根据克而瑞数据中心发布的数据统计： 

2023 年 2 月，20 家主流重点房企中有 12 家公司全口径销售额同比为正。具体

来看，单月销售额同比前三名的公司为越秀地产（全口径销售额单月同比

+353.0%，权益销售额单月同比+351.2%）、华发股份（全口径销售额单月同比

+293.5%，权益销售额单月同比+340.1%）、中海地产（全口径销售额单月同比

+144.3%，权益销售额单月同比+144.3%）。 

 

图 20：20 家主流重点房企 2023 年 2 月全口径销售金额  图 21：20 家主流重点房企 2023 年 2 月权益销售金额 

 

 

 
资料来源：克而瑞数据中心，光大证券研究所整理；单位：亿元 

 
资料来源：克而瑞数据中心，光大证券研究所整理；单位：亿元 

 

表 1：20 家主流重点房企当月销售金额 

 全口径销售金额（亿元） 权益销售金额（亿元） 

企业简称 2023 年 2 月 2022 年 2 月 单月同比 2023 年 2 月 2022 年 2 月 单月同比 

碧桂园  292.0   428.4  -31.8%  237.3   315.0  -24.7% 

万科地产  295.3   311.0  -5.0%  191.9   202.1  -5.0% 

保利发展  340.0   215.0  58.1%  265.9   138.0  92.7% 

融创中国  110.1   225.0  -51.1%  62.3   147.6  -57.8% 

中海地产  280.0   114.6  144.3%  261.6   107.1  144.3% 

华润置地  242.0   100.2  141.5%  188.9   67.1  181.5% 

招商蛇口  224.3   100.1  124.1%  139.0   60.0  131.7% 

金地集团  148.0   87.4  69.3%  91.7   54.1  69.5% 

龙湖集团  172.8   93.1  85.6%  114.0   60.8  87.5% 

绿城中国  143.8   95.8  50.1%  92.2   46.3  99.1% 

新城控股  79.5   101.8  -21.9%  53.3   71.3  -25.2% 

中国金茂  141.3   70.0  101.9%  97.5   48.3  101.9% 

绿地控股  72.0   80.4  -10.4%  64.8   72.4  -10.5% 

旭辉集团  78.2   82.6  -5.3%  46.1   48.8  -5.5% 

建发房产  138.2   111.4  24.1%  94.3   84.7  11.3% 

滨江集团  111.2   69.3  60.5%  51.2   46.5  10.1% 

金科集团  41.9   64.3  -34.8%  30.1   46.3  -35.0% 

华发股份  127.9   32.5  293.5%  97.7   22.2  340.1% 

越秀地产  135.9   30.0  353.0%  134.0   29.7  351.2% 

世茂集团  41.1   72.7  -43.5%  28.7   50.9  -43.6% 

合计  3,215.5   2,485.6  29.4%  2,342.5   1,719.2  36.3% 

资料来源：克而瑞数据中心，光大证券研究所整理 
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房地产 

 

2023 年 1-2 月，20 家主流重点房企中有 12 家公司全口径销售额累计同比为正，

其中累计同比表现前三名的公司为：越秀地产（全口径销售额累计同比+163.5%，

权益销售额累计同比+151.8%）、华发股份（全口径销售额累计同比+85.4%，

权益销售额累计同比+74.9%）、华润置地（全口径销售额累计同比+60.8%，权

益销售额累计同比+81.7%）。 

 

图 22：20 家主流重点房企 2023 年 1-2 月全口径销售金额  图 23：20 家主流重点房企 2023 年 1-2 月权益销售金额 

 

 

 
资料来源：克而瑞数据中心，光大证券研究所整理；单位：亿元 

 
资料来源：克而瑞数据中心，光大证券研究所整理；单位：亿元 

 

表 2：20 家主流重点房企累计销售金额 

 全口径销售金额（亿元） 权益销售金额（亿元） 

企业简称 2023.1-2 月 2022.1-2 月 累计同比 2023.1-2 月 2022.1-2 月 累计同比 

碧桂园 562.0  922.9  -39.1% 447.9  678.5  -34.0% 

万科地产 573.3  646.0  -11.3% 372.6  419.9  -11.3% 

保利发展 635.0  498.0  27.5% 476.0  338.0  40.8% 

融创中国 181.1  503.0  -64.0% 102.1  301.8  -66.2% 

中海地产 405.0  269.8  50.1% 378.4  252.1  50.1% 

华润置地 402.2  250.2  60.8% 309.1  170.1  81.7% 

招商蛇口 382.8  251.6  52.1% 237.0  151.0  57.0% 

金地集团 240.0  237.0  1.3% 148.7  146.8  1.3% 

龙湖集团 281.3  200.6  40.2% 179.0  130.7  37.0% 

绿城中国 248.5  212.0  17.2% 159.6  107.1  49.0% 

新城控股 136.1  191.4  -28.9% 93.9  131.5  -28.6% 

中国金茂 241.3  170.0  41.9% 166.5  117.3  41.9% 

绿地控股 175.0  200.5  -12.7% 157.5  180.5  -12.7% 

旭辉集团 128.3  167.4  -23.4% 75.7  98.8  -23.4% 

建发房产 246.0  195.2  26.0% 174.4  143.0  22.0% 

滨江集团 231.9  172.9  34.1% 112.1  100.8  11.2% 

金科集团 78.0  148.3  -47.4% 56.1  106.7  -47.4% 

华发股份 249.8  134.7  85.4% 171.2  97.9  74.9% 

越秀地产 224.0  85.0  163.5% 211.3  83.9  151.8% 

世茂集团 86.2  147.8  -41.7% 60.3  103.5  -41.7% 

合计  5,707.8   5,604.3  1.8%  4,089.4   3,859.9  5.9% 

资料来源：克而瑞数据中心，光大证券研究所整理 
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2、 投资建议 

2023 开年，监管部门密集发声，释放积极信号，明确房地产金融化泡沫化势头

得到实质性扭转，房地产平稳健康发展事关金融市场稳定和宏观经济发展全局。

供给侧来看，多部委相继表态，通过信贷、债券、股权多种方式综合协同，“三

箭连珠”，执行层面的可操作性大幅提升，有力提振了房地产行业信心；需求侧

来看，5年期 LPR 连续下调，地方政府“因城施策”引导合理住房需求，包括

优化“认房认贷”标准，下调首付比例及按揭利率等。政策利好频发，供给侧信

用风险出清，促需求实质性升温，疫情管控优化，房地产供需回暖可期，资本市

场关注度提升明显，投资建议关注三条主线： 

1）看好核心城市土储充裕、信用优势显著、品牌优秀的龙头房企未来市占率与

ROE 率先提升，建议关注保利发展、招商蛇口、中国金茂、中国海外发展等； 

2）看好先发布局多元赛道、注重运营升维、第二增长曲线经营性现金流稳定增

长的房企，建议关注万科 A/万科企业、龙湖集团、新城控股等； 

3）关注存量资产资源丰富、质地优异、管理高效的房企未来运用 REITs 提高资

产回报率，建议关注华润置地、上海临港等。 

 

 

3、 风险分析 

房地产行业宽松政策推进不及预期风险：后续房地产宽松政策推行速度及落地效

果或不及预期，或导致居民及企业信心修复缓慢、房地产销售市场回暖滞缓，进

而影响企业销售回款，拉长房地产开发运营周期，加大企业资金压力。 

房地产市场需求不及预期风险：一旦就业情况恶化或导致部分居民薪资缩水及家

庭可支配收入下降，或影响居民购房需求及居民部门结构性信用扩张以及按揭贷

款偿还。  

房地产企业项目竣工不及预期风险：国内疫情管控放开后，仍存在疫情反复的风

险，不排除未来疫情拖缓公司施工进度，从而影响竣工规模并导致企业业绩兑现

不及预期的风险。  

房地产企业多元化业务经营不佳风险：国内疫情管控放开后，仍存在疫情反复的

风险，叠加房企多元业态可能受宏观经济环境变化或行业竞争环境恶化等因素影

响，出现多元业务经营效果不及预期、投资回报收益率表现不佳等风险。  

房地产企业信用风险：部分房企 23 年仍将面对债务到期高峰，叠加“三道红线”

降杠杆要求，现金流管理能力较弱及负债结构较差的房企债务违约风险增加。 
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