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2 月房企销售改善 民企拿地回温 

——房地产行业研究周报 

 

投资摘要： 

每周一谈： 2 月房企销售改善 民企拿地回温 

2月房企销售排行榜出炉，房企销售数据同比增速有显著改善。中指研究院房企

权益销售额 TOP100 总金额累计同比增速-6.4%，较 1 月提高 27.4pct，单月同

比增速+35.9%，较 1月提升 69.7pct，尽管存在部分农历春节假期错位的影响，

但房企销售同比增速改善幅度较高，反映了新房市场回暖的现实。 

预计 1-2 月全国商品房销售累计同比增速将有同步的显著改善。由于统计局的

口径包括部分房企开发的保障性住房，且存在 2022 年房企销售排行榜挤水分，

部分头部民企局部违约导致业绩大幅下滑的三重影响，2022 年统计局商品房销

售数据与 TOP100 房企销售数据同比增速存在一定差异，从累计口径来看二者

差距范围在 15.4-26.1pct 之间；参考历史规律统计局销售数据应表现好于房企

端，1-2 月商品房销售数据将同步迎来显著改善。 

分规模来看，大规模房企仍体现出竞争优势。TOP10、TOP11-30、TOP31-50

房企 2 月权益销售额累计同比增速分别为+3.59%、-6.61%、-23.95%，分别较

上 月 提 升 31.2pct、27.7pct、21.5pct， 单 月 同 比 增 速 分 别 为+57.84%、

+32.41%、+7.36%，分别较上月提升 85.4pct、66.7pct、52.8pct。 

除新进排行榜房企外，TOP50 房企中已有 28 家房企实现累计同比增速转正。

增速最高的 10家房企分别为中国中铁（+214%）、保利置业（+192%）、中建三

局 （+172%）、 越 秀 地 产 （+150%）、 北 京 城 建 （+137%）、 兴 城 人 居

（+103%）、华润置地（+82%）、华发股份（+75%）、电建地产（+61%）、招

商蛇口（+57%）。 

从行业的相对站位来看，2 月权益销售排行榜较 1 月变动不显著，但较 2022 年

全年销售仍保持着较大变化。TOP3 中，保利发展超越万科登顶，较 1 月提升 1

位，较22年提升2位，较22年下降1位；TOP10中值得关注，越秀（+2/+4）、

建发(0/-1)、龙湖(+3/-1)、华发(0/+9)。 

2 月房企土拍排行榜数据公布，民企参与热度有所提升。1-2 月中指研究院统计

房企权益拿地金额 TOP50 房企中，民企比例达 25%，较此前由国央企、地方国

企及城投平台占绝对多数的构成有了一定变化；具体房企来看，民企取地以地

方中小民企为主，但滨江、新城、中天美好等大中型民企均有取地。 

销售端持续回暖，房企拿地转为积极，行业基本面改善确定性渐强，建议积极

关注板块未来表现；销售同比增长，拿地表现积极的房企，成长确定性强，较

受市场青睐，同时可关注第二梯队如城建发展、保利置业等标的未来走势。 

数据追踪（2 月 20 日-2 月 26 日）：  

 新房市场：30 城成交面积单周及累计同比分别为+13pct、-7pct，一线城市-

13pct，-12pct，二线城市+6pct，-9pct，三线城市+75pct，+2pct。 

 二手房市场：13 城二手房成交面积单周同比+73ct，累计同比+18pct。 

 土地市场：100 城土地供应建筑面积累计同比-9pct，成交建筑面积累计同比

+27pct，成交金额累计同比+14pct，土地成交溢价率为 2%。 

 城市行情环比：北京（-35pct），上海（-37pct），广州（-51pct），深圳（-

14pct），南京（+11pct），杭州（+11pct），武汉（-9pct）。 

投资策略：建议关注经营稳健及资信背景较好龙头房企保利发展、万科 A、龙

湖集团。关注产品导向逻辑下的高品质房企滨江集团、绿城中国等，关注资信

背景良好，有发展潜力的地方国央企龙头建发国际、越秀地产。关注经营状况

改善的民企，关注中小市值国企规模扩张，代建行业推荐龙头绿城管理控股。 

风险提示：销售市场复苏不及预期，个别房企出现债务违约。 

 

评级 增持 
2023 年 3 月 5 日 

  
曹旭特 分析师 

SAC 执业证书编号：

S1660519040001 

 

翟苏宁            研究助理 

SAC 执业证书编号：

S1660121100010 

  
  
行业基本资料  

股票家数 115 

行业平均市盈率 12.16 

市场平均市盈率 13.29  
 
行业表现走势图 

  
资料来源：wind 申港证券研究所 

  
1、《房地产行业研究周报：二手房市场热

度延续 土地市场局部转暖》2023-02-26 

2、《房地产行业深度研究：张弓搭箭 一

触即发》2023-02-21 

3、《房地产行业研究周报：地产板块中小

市值投资逻辑初探》2023-02-20  
 
 
 

-30%

-25%

-20%

-15%

-10%

-5%

0%

5%

10%

15%

20%

房地产 沪深300



房地产行业研究周报 

敬请参阅最后一页免责声明  2 / 12 证券研究报告 

内容目录 

1. 每周一谈：2 月房企销售改善 民企拿地回温 ............................................................................................................................ 3 
1.1 2 月房企销售改善 民企拿地回温 ................................................................................................................................... 3 
1.2 投资策略 ....................................................................................................................................................................... 5 

2. 本周行情回顾 .......................................................................................................................................................................... 5 
3. 行业动态 .................................................................................................................................................................................. 7 
4. 数据追踪 .................................................................................................................................................................................. 8 

4.1 新房成交数据 ................................................................................................................................................................ 8 
4.2 二手房成交数据 ............................................................................................................................................................. 9 
4.3 土地成交数据 ................................................................................................................................................................ 9 
4.4 部分重点城市周度销售数据 ......................................................................................................................................... 10 

5. 风险提示 ................................................................................................................................................................................ 10 

 

图表目录 
图 1： 近期统计局商品房销售额、中指研究院 TOP100 房企权益销售额累计及单月同比 ........................................................... 3 
图 2： 中指研究院 1-2 月房企权益拿地额 TOP50 构成 ............................................................................................................... 5 
图 3： 中指研究院 1-2 月房企权益拿地额 TOP50(亿) ................................................................................................................. 5 
图 4： 申万一级行业涨跌幅（%） .............................................................................................................................................. 6 
图 5： 本周涨跌幅前十位（%） .................................................................................................................................................. 6 
图 6： 本周涨跌幅后十位（%） .................................................................................................................................................. 6 
图 7： 房地产行业近三年 PE（TTM） ........................................................................................................................................ 6 
图 8： 房地产行业近三年 PB（LF） ........................................................................................................................................... 7 
图 9： 30 大中城市商品房周度成交面积及同比环比增速 ............................................................................................................ 8 
图 10： 一二三线城市（30 城）周度成交面积同比 ..................................................................................................................... 8 
图 11： 一二三线城市（30 城）累计成交面积同比 ..................................................................................................................... 8 
图 12： 13 城二手房周度成交面积及同比环比增速 ..................................................................................................................... 9 
图 13： 13 城二手房周度成交面积累计同比增速 ......................................................................................................................... 9 
图 14： 100 大中城市土地成交及供应建筑面积累计同比 ............................................................................................................ 9 
图 15： 100 大中城市土地成交总价累计同比及周度溢价率 ........................................................................................................ 9 
图 16： 一线城市成交及供应土地建筑面积累计同比 ................................................................................................................... 9 
图 17： 二三线城市成交及供应土地建筑面积累计同比 ............................................................................................................... 9 
图 18： 一二三线城市成交土地总价累计同比.............................................................................................................................. 9 
图 19： 一二三线城市成交土地周度溢价率 ................................................................................................................................. 9 

 
表 1： 2 月中指研究院权益销售额 TOP50 房企销售表现 ............................................................................................................ 4 
表 2： 部分重点城市周度销售面积（万平方米）及环比增速 .................................................................................................... 10 

 

  



房地产行业研究周报 

敬请参阅最后一页免责声明  3 / 12 证券研究报告 

1. 每周一谈：2 月房企销售改善 民企拿地回温 

1.1 2 月房企销售改善 民企拿地回温 

2月房企销售排行榜出炉，房企销售数据同比增速有显著改善。中指研究院房企权

益销售额 TOP100 总金额累计同比增速-6.4%，较 1 月提高 27.4pct，单月同比增

速+35.9%，较 1月提升 69.7pct，尽管存在部分农历春节假期错位的影响，但房企

销售同比增速改善幅度较高，反映了新房市场回暖的现实。 

预计 1-2月全国商品房销售累计同比增速将有同步的显著改善。由于统计局的口径

包括部分房企开发的保障性住房，且存在 2022 年房企销售排行榜挤水分，部分头

部民企局部违约导致业绩大幅下滑的三重影响，2022 年统计局商品房销售数据与

TOP100 房企销售数据同比增速存在一定差异，从累计口径来看二者差距范围在

15.4-26.1pct 之间；进入 2023 年引起二者差异的部分因素走弱，但仍然可以确定

二者方向一致，参考历史规律统计局销售数据应表现好于房企端，1-2 月商品房销

售数据将同步迎来显著改善。 

图1：近期统计局商品房销售额、中指研究院 TOP100 房企权益销售额累计及单月同比 

 
资料来源：wind 国家统计局 中指研究院 申港证券研究所 

分规模来看，大规模房企仍体现出竞争优势。TOP10、TOP11-30、TOP31-50 房

企 2 月权益销售额累计同比增速分别为+3.59%、-6.61%、-23.95%，分别较上月

提升 31.2pct、27.7pct、21.5pct，单月同比增速分别为+57.84%、+32.41%、

+7.36%，分别较上月提升 85.4pct、66.7pct、52.8pct。 

除新进排行榜房企外，TOP50房企中已有 28家房企实现累计同比增速转正。其中

6 家房企增速达+100%以上，累计增速+10%以上房企 22 家；增速最高的 10 家房

企分别为中国中铁（+214%）、保利置业（+192%）、中建三局（+172%）、越秀

地产（+150%）、北京城建（+137%）、兴城人居（+103%）、华润置地（+82%）、

华发股份（+75%）、电建地产（+61%）、招商蛇口（+57%）。 

从行业的相对站位来看，2 月权益销售排行榜较 1 月变动不显著，但较 2022 年全

年销售仍保持着较大变化。TOP3 中，保利发展超越万科登顶，较 1 月提升 1 位，

较 22 年提升 2 位，碧桂园（较 1 月变动 0/较 22 年变动-1）较 1 月持平，较 22 年

下降 1 位；TOP10 中值得关注，越秀（+2/+4）、建发(0/-1)、龙湖(+3/-1)、华发

(0/+9)；其余值得关注房企包括雅居乐（+11/+9）、象屿地产（+34/+31）、保利置

业（+4/+15）、北京城建（-7/+28）等。 
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表1：2 月中指研究院权益销售额 TOP50 房企销售表现 

排名 房企 
2 月累计权益销

售额（亿） 
累计同比 较 1 月变动 

2 月权益销售额

（亿） 
单月同比 较 1 月变动 环比 

1 保利发展 508.4 50.41% 27.16% 261.9 89.78% 66.53% -31.00% 

2 万科 458.6 -11.26% -3.25% 208.4 -14.87% -6.85% -10.00% 

3 碧桂园 453.6 -41.60% 14.91% 243.0 -16.92% 39.58% -39.59% 

4 中海地产 375.1 45.22% 96.57% 252.9 3461.97% 3513.33% -97.17% 

5 华润置地 309.1 81.72% 65.02% 188.9 181.52% 164.82% -34.85% 

6 招商蛇口 237 56.95% 77.41% 139.0 400.00% 420.45% -77.44% 

7 越秀地产 214.3 149.48% 111.93% 137.0 361.28% 323.73% -47.15% 

8 建发房产 185 29.37% -11.28% 103.0 21.61% -19.05% 45.28% 

9 龙湖集团 179 43.66% 82.97% 114.0 551.43% 590.74% -83.66% 

10 华发股份 171.2 74.87% 77.78% 97.7 340.09% 343.00% -70.67% 

11 绿城中国 159.6 25.37% 14.52% 92.2 38.65% 27.79% 9.38% 

12 绿地控股 157.5 -12.69% 1.47% 64.8 -10.50% 3.67% -32.96% 

13 金地集团 148.6 1.16% 39.87% 91.6 69.94% 108.65% -42.04% 

14 中国金茂 127.2 7.80% 31.42% 74.5 52.04% 75.66% -28.99% 

15 滨江集团 115.7 11.57% 0.70% 54.5 12.37% 1.50% -12.14% 

16 融创中国 102 -66.34% 14.05% 71.8 -51.81% 28.58% -3.25% 

17 雅居乐 101.1 -9.89% 34.37% 74.4 15.71% 59.97% 34.24% 

18 路劲集团 96.3 11.46% 35.42% 44.9 138.83% 162.79% -72.19% 

19 美的置业 95 0.85% 16.31% 54.0 18.16% 33.63% -5.77% 

20 新城控股 93.9 -28.59% 3.96% 53.3 -25.25% 7.31% 18.44% 

21 象屿地产 90.6 / / 77.2 / / / 

22 保利置业 88 192.36% 155.05% 60.4 504.00% 466.69% -50.25% 

23 中国中铁 81.6 213.85% 31.35% 47.7 240.71% 58.21% 16.67% 

24 中国铁建 78.5 10.25% 65.86% 51.2 427.84% 483.44% -84.23% 

25 世茂集团 76.7 -41.67% -1.79% 36.6 -43.52% -3.64% -2.85% 

26 旭辉集团 75.7 -23.38% 17.18% 46.1 -5.92% 34.64% -1.61% 

27 卓越集团 68 / / 30.4 / / / 

28 中交房地产 66.3 23.69% 19.74% 37.4 44.96% 41.00% -7.19% 

29 中梁控股 63.7 / / 33.8 / / / 

30 中建东孚 61.4 / / 39.6 / / / 

31 合景泰富 57.8 6.25% 6.63% 31.7 12.41% 12.79% 7.63% 

32 中骏集团 56.7 -19.12% 14.47% 30.2 0.00% 33.58% -24.31% 

33 金科集团 56 -57.58% 5.23% 30.0 -51.69% 11.11% -11.16% 

34 远洋集团 53.9 1.13% 27.75% 32.4 35.00% 61.62% -18.09% 

35 首开股份 53 -34.73% 15.27% 29.8 -14.37% 35.63% -25.00% 

36 中南置地 51.3 -18.70% 2.63% 27.7 -16.31% 5.02% 10.33% 

37 海伦堡 50.8 -31.26% 4.20% 29.5 -27.87% 7.58% 23.94% 

38 仁恒置地 47.1 -42.91% 46.65% 40.5 109.84% 199.40% -69.46% 

39 大华集团 45.8 7.76% 57.25% 31.1 132.09% 181.57% -53.95% 

40 星河控股 44.4 31.75% 58.07% 30.4 106.80% 133.12% -22.63% 

41 北京城建 44.1 137.10% 61.16% 20.7 290.57% 214.63% -60.15% 

42 中建三局 42.2 172.26% / 28.1 / / / 

43 中冶置业 40.1 4.16% 48.64% 25.0 121.24% 165.72% -58.46% 

44 电建地产 39.2 60.66% 27.04% 23.7 85.16% 51.54% 10.34% 

45 联发集团 39.2 24.05% 42.33% 24.0 84.62% 102.89% -30.11% 

46 兴城人居 38.9 102.60% -12.49% 16.1 87.21% -27.89% -18.87% 

47 首创城发 38.6 19.88% -7.69% 18.7 12.65% -14.91% 6.41% 

48 中粮大悦城 37.6 -41.98% 8.98% 14.4 -17.71% 33.24% -63.00% 

49 宝龙地产 37.5 -31.32% 25.22% 23.2 6.91% 63.45% -34.04% 

50 龙光集团 36.5 -72.37% 15.09% 25.2 -40.00% 47.46% -53.39% 

TOP10 3091.3 3.59% 31.15% 1718.1 57.84% 85.40% 25.12% 

TOP11-30 1947.4 -6.61% 27.72% 1146.7 32.41% 66.74% 43.21% 

TOP31-50 910.7 -23.95% 21.51% 523.6 7.36% 52.82% 35.26% 

TOP50 5949.4 -5.07% 27.97% 3388.4 38.74% 71.78% 32.31% 

资料来源：中指研究院 申港证券研究所 

2 月房企土拍排行榜数据公布，民企参与热度有所提升。1-2 月中指研究院统计房

企权益拿地金额 TOP50 房企中，民企比例达 25%，较此前由国央企、地方国企及
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城投平台占绝对多数的成交构成有了一定变化；具体房企来看，民企取地以地方

中小民企为主，但滨江、浙江中豪、新城、中天美好等大中型民企均有取地，随

着商品房市场回暖确定性渐强，债务压力小的民企开始加大拿地力度。 

图2：中指研究院 1-2 月房企权益拿地额 TOP50 构成 

 
资料来源：中指研究院 申港证券研究所 

 

图3：中指研究院 1-2 月房企权益拿地额 TOP50(亿) 

 
资料来源：中指研究院 申港证券研究所 

销售端持续回暖，房企拿地转为积极，行业基本面改善确定性渐强，建议积极关

注地产板块未来表现；销售同比增长，拿地表现积极的房企，成长确定性强，较

受市场青睐，同时可关注第二梯队如城建发展、保利置业等标的未来走势。 

1.2 投资策略 
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（-1.63%）、汽车（-1.27%）、有色金属（-0.89%）等板块排名靠后。 

2 月 27-3 月 3 日，申万房地产板块涨跌幅+0.74%，在申万一级行业中排名

17/31，落后沪深 300 指数 0.97 个百分点。具体个股方面，涨跌幅前三位个股为

中新集团（+13.8%）、华发股份（+9.4%）、城建发展（+7.2%），涨跌幅后三位个

股为鲁商发展（-4.6%）、广汇物流（-2.8%）、西藏城投（-2.7%）。 

图4：申万一级行业涨跌幅（%） 

 
资料来源：wind 申港证券研究所 

图5：本周涨跌幅前十位（%）  图6：本周涨跌幅后十位（%） 

 

 

 
资料来源：wind 申港证券研究所  资料来源：wind 申港证券研究所 

3 月 3日，申万房地产行业 PE（TTM）为 13.29倍，较前一周增加 0.1，近三年

均值为 9.67 倍；PB（LF）为 0.89 倍，较前一周增加 0.01，近三年均值为 1.03

倍。 

 

 

 

 

 

 

图7：房地产行业近三年 PE（TTM） 
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资料来源：wind 申港证券研究所 

 

图8：房地产行业近三年 PB（LF） 

 
资料来源：wind 申港证券研究所 

3. 行业动态 

碧桂园完成新老掌门人交接 人事调整随后落地 

3 月 1 日，碧桂园发布公告，公司主席及执行董事杨国强先生因年龄原因自 3 月 1

日起辞任公司主席及执行董事职务，并将以特别顾问的形式继续参与公司经营。

公司联席主席杨惠妍女士接任为主席，并继续担任公司执行董事。 

3 月 3 日，据第一财经报道，碧桂园发生人事变动，共选出 29 个区域总裁兼管 58

个区域。公司内部表示，本次人事变动后，相应区域人员和组织架构不变，各区

域目前无合并计划。 

万科企业公告配售 完成配售后筹资约 39 亿港元 

3 月 2 日，万科企业发布公告，将进行配股募资： 

 承配人：配售代理将向不少于 6名承配人（专业投资者、机构投资者或其他投资

者）配售股份； 

 配售股份数目：全部现有发行 H 股及全部已发行股本约 15.74%及 2.58%，且分
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别占本公司经配发及发行配售股份扩大后全部已发行 H 股及全部已发行股份约

13.6%及 2.51%；配售股份面值总额人民币 3 亿元； 

 配售价：每股配售股份 13.05 港元，即配售协议日前一日收市价每股 H 股 13.9

港元折价约 6.12%，最后 30个交易日平均收市价每股 15.28港元折价约 14.59%； 

 所得款项用途：假设配售股份全数配售，配售所得款项总额预计为 39.15亿港元，

扣减相关成本费用净额为 39.03 亿港元，公司拟将净额的 60%资金用于偿还本

公司的境外债务性融资，剩余 40%资金将用于补充公司运营资金。 

旭辉、中骏拟整栋出售上海虹桥办公楼 

3 月 2 日，据财联社报道，旭辉、中骏正计划触手在上海虹桥的商办物业。其中旭

辉拟交易价格 14 亿元，出售上海恒基旭辉中心 2 办公楼，中骏则计划触手上海虹

桥的虹桥中骏广场多栋物业，总报价 25 亿元，单价约 5 万元/平方米，此外中骏还

在出让上海青浦区虹桥时代广场项目部分独栋办公楼的权益，单价约 3.5 万/平方

米。 

随着偿债高峰期来临，房企再度面临资金压力，尽管近期商品房市场有所好转，

但仍未完全复苏，为避免出现债务违约，导致再融资成本提升，品牌信誉受损，

房企积极盘活存量资产，应对偿债资金需求。 

4. 数据追踪 

4.1 新房成交数据 

图9：30 大中城市商品房周度成交面积及同比环比增速  图10：一二三线城市（30 城）周度成交面积同比 

 

 

 
料来源：wind 申港证券研究所  资料来源：wind 申港证券研究所 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

图11：一二三线城市（30 城）累计成交面积同比  
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资料来源：wind 申港证券研究所  

4.2 二手房成交数据 

图12：13 城二手房周度成交面积及同比环比增速  图13：13 城二手房周度成交面积累计同比增速 

 

 

 
资料来源：wind 申港证券研究所  资料来源：wind 申港证券研究所 

4.3 土地成交数据 

图14：100 大中城市土地成交及供应建筑面积累计同比  图15：100 大中城市土地成交总价累计同比及周度溢价率 

 

 

 
资料来源：wind 申港证券研究所  资料来源：wind 申港证券研究所 

图16：一线城市成交及供应土地建筑面积累计同比  图17：二三线城市成交及供应土地建筑面积累计同比 

 

 

 
资料来源：wind 申港证券研究所  资料来源：wind 申港证券研究所 

图18：一二三线城市成交土地总价累计同比  图19：一二三线城市成交土地周度溢价率 
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二线城市供应土地规划建筑面积累计同比

二线城市成交土地规划建筑面积累计同比

三线城市供应土地规划建筑面积累计同比

三线城市成交土地规划建筑面积累计同比
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资料来源：wind 申港证券研究所  资料来源：wind 申港证券研究所 

4.4 部分重点城市周度销售数据 

表2：部分重点城市周度销售面积（万平方米）及环比增速 

城市 北京 上海 广州 深圳 杭州 南京 武汉 成都 青岛 苏州 

销售

面积 

01/30-02/05 12.9 20.0 13.0 5.1 15.8 13.0 26.8 26.7 14.7 11.3 

02/06-02/12 19.4 36.5 14.4 6.8 17.4 12.2 34.8 31.6 20.9 10.1 

02/13-02/19 22.7 34.8 20.5 5.9 16.2 14.8 38.7 33.3 21.9 15.2 

02/20-02/26 14.7 21.9 10.0 5.1 18.0 16.5 35.2 42.6 39.8 15.7 

环比 

01/30-02/05 905% 357% 425% 1023% 295% 641% 445% 649% 447% 507% 

02/06-02/12 50% 83% 10% 33% 10% -6% 30% 18% 42% -10% 

02/13-02/19 17% -5% 43% -13% -7% 21% 11% 5% 5% 50% 

02/20-02/26 -35% -37% -51% -14% 11% 11% -9% 28% 82% 3% 

资料来源：wind 申港证券研究所 

5. 风险提示 

销售市场复苏不及预期，个别房企出现债务违约。 
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