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4 月百强房企销售修复延续 国央企拿地

提升 

——房地产行业研究周报 

 

投资摘要： 

每周一谈： 4 月百强房企销售修复延续 国央企拿地提升 

4月房企销售排行榜出炉，百强房企权益销售额累计同比持续上行。中指研究院

房企权益销售额 TOP100 总金额累计同比增速 10.8%，较 3 月提高 4.7pct，单月

同比增速 26.6%，较 3 月增速回落 2.6pct，单月同比连续 2 月回落，但仍保持

20%以上高增速，在春节前挤压需求释放后，销售热度环比有所减弱，且 4 月为

传统销售淡季，近期销售有所转弱属正常现象，对全年判断仍是好于 2022 年。 

从百强房企与商品房销售关系来看，整体改善方向仍确定。2023 年 3 月，

TOP100 房企单月权益销售额同比增速开始表现为领先商品房销售额，而非如

2022 年落后状态；出现这一现象主要受到包括 TOP100 名单出险房企销售占比降

低、头部房企高质量货值、基数效应等因素影响；尽管二者强弱关系出现变

化，但方向性仍保持一致，预计全国商品房销售与 TOP100 房企增速保持一致变

动，4月较 3月单月销售同比增速小幅下滑，累计口径则小幅提升。 

规模房企竞争优势延续，但领先幅度有所收窄，30-50 名房企销售持续修复。

TOP10、TOP11-30、TOP31-50 房企 4 月权益销售额累计同比增速分别为 23%、

8.4%、0.2%，分别较上月提升 4.3pct、3.4pct、9.3pct，单月同比增速分别为

37.3%、20.9%、34.7%，分别较上月下降 7.6pct、下降 5.1pct、提升 9.6pct。 

除新进排行榜房企外，TOP50 房企中 28 家房企实现累计同比转正，较 4 月新增

1家。8家房企增速达 100%以上，累计增速 30%以上 21家，新进榜单房企 4家；

增速领先的 10 家房企分别为中建东孚（+250%）、保利置业（+197%）、中国中铁

（+164%）、城建发展（+142%）、华发股份（+130%）、华润置地（+119%）、中国

铁建（+107%）、国贸地产（+103%）、建发地产（+85%）、招商蛇口（+83%）。 

4 月房企土拍排行榜数据公布，国央企房企占比提升，地方国企及城投占比降

低，民企拿地占比稳定。4 月中指研究院统计房企权益拿地金额 TOP50 房企中，

国央企、地方国企及城投、民企、混合制房企拿地金额占比分别为 44%、15%、

28%、11%，分别较上月累计口径减少8pct，提升5pct，减少1pct，提升3pct；

核心城市土拍开启后，具备资金实力的国央企拿地意愿和拿地占比显著提升。。 

4月随着大部分核心城市启动集中供地，头部房企拿地规模大幅提升。其中新增

拿地金额显著提高房企包括，华润置地 130 亿、建发地产 115 亿、万科 76 亿、

中国中铁 66 亿、金地集团 60 亿、招商蛇口 54 亿、保利发展 47 亿。 

数据追踪（4 月 17 日-4 月 23 日）：  

 新房市场：30 城成交面积单周及累计同比分别为 17pct、9pct，一线城市

83pct，17pct，二线城市 6pct，2pct，三线城市-4pct，19pct。 

 二手房市场：13 城二手房成交面积单周同比 59ct，累计同比 50pct。 

 土地市场：100 城土地供应建筑面积累计同比-5pct，成交建筑面积累计同比

14pct，成交金额累计同比 1pct，土地成交溢价率为 1.2%。 

 城市行情环比：北京（-11pct），上海（1pct），广州（15pct），深圳

（17pct），南京（-9pct），杭州（-21pct），武汉（-25pct）。 

投资策略：关注头部稳健国央企华润置地、保利发展，关注拿地向销售转化，

规模及行业占位提升的房企滨江集团、越秀地产、建发国际；关注态度转为积

极拿地强度有提升空间房企万科 A、龙湖集团、金地集团；关注中小盘国企规

模扩张机会天地源、城建发展；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。 
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1. 每周一谈：4 月百强房企销售修复延续 国央企拿地提升 

1.1 4 月百强房企销售同比转正 国央企拿地大幅提升 

4月房企销售排行榜出炉，百强房企权益销售额累计同比持续上行。中指研究院房

企权益销售额 TOP100 总金额累计同比增速+10.8%，较 3 月提高 4.7pct，单月同

比增速+26.6%，较 3 月增速回落 2.6pct，单月同比连续 2 月回落，但仍保持 20%

以上高增速，在春节前挤压需求释放后，销售热度环比有所减弱，且4月为传统销

售淡季，近期销售有所转弱属正常现象，对全年判断仍是好于 2022 年。 

从百强房企与商品房销售关系来看，整体改善方向仍确定。2023 年 3 月，

TOP100 房企单月权益销售额同比增速开始表现为领先商品房销售额，而非如

2022 年落后状态；出现这一现象主要受到包括 TOP100 名单出险房企销售占比降

低、头部房企高质量货值、基数效应等因素影响；尽管二者强弱关系出现变化，

但方向性仍保持一致，预计全国商品房销售与 TOP100 房企增速保持一致变动，4

月较 3 月单月销售同比增速小幅下滑，累计口径则小幅提升。 

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 

规模房企竞争优势延续，但领先幅度有所收窄，30-50 名房企销售持续修复。

TOP10、TOP11-30、TOP31-50房企4月权益销售额累计同比增速分别为+23%、

+8.4%、0.2%，分别较上月提升 4.3pct、3.4pct、9.3pct，单月同比增速分别为

+37.3%、+20.9%、+34.7%，分别较上月下降7.6pct、下降5.1pct、提升9.6pct。 

除新进排行榜房企外，TOP50 房企中 28 家房企实现累计同比增速转正，较 4 月

新增 1 家。其中 8 家房企增速达+100%以上，累计增速+30%以上房企 21 家，新

进榜单房企 4 家；增速领先的 10 家房企分别为中建东孚（+250%）、保利置业

（+197%）、中国中铁（+164%）、城建发展（+142%）、华发股份（+130%）、华

润置地（+119%）、中国铁建（+107%）、国贸地产（+103%）、建发地产

（+85%）、招商蛇口（+83%）。 
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表1：4 月中指研究院权益销售额 TOP50 房企销售表现 

房企 
4 月累计权益销售

额（亿） 

累计同

比 

较 3 月变

动 

4 月权益销售额

（亿） 

单月同

比 

较 3 月变

动 
环比 

4 月排

名 

2022 排

名 

排名提

升 

保利发展 1127 38.8% -18.9% 241.2  -3.6% -61.2% -55.5% 1 3 2  

中海地产 1108.3 63.0% -12.7% 323.4  38.7% -37.0% -47.8% 2 4 2  

万科 1067 -3.4% 1.6% 272.4  1.6% 6.6% -67.9% 3 2 -1  

碧桂园 890 -26.9% 4.4% 177.0  -1.7% 29.6% -82.7% 4 1 -3  

华润置地 859.1 119.3% 14.9% 255.9  164.9% 60.6% -67.3% 5 5 0  

招商蛇口 685 82.7% 26.8% 235.0  172.6% 116.8% -70.2% 6 6 0  

建发房产 477.6 84.6% 21.5% 121.9  200.2% 137.2% -81.4% 7 12 5  

龙湖集团 445.3 40.8% 4.9% 118.1  56.4% 20.5% -68.6% 8 8 0  

绿城中国 439.5 73.9% 18.3% 137.2  134.9% 79.4% -70.0% 9 11 2  

华发股份 430.9 130.4% -15.5% 61.5  67.1% -78.8% -75.5% 10 19 9  

越秀地产 386.2 52.9% -58.3% 79.7  -25.9% -137.1% -25.9% 11 10 -1  

金地集团 366 3.2% 6.4% 93.0  28.3% 31.5% -74.3% 12 7 -5  

绿地控股 348.3 -2.5% -0.9% 75.6  -5.6% -4.0% -71.1% 13 9 -4  

中国金茂 309.1 -3.1% 0.0% 75.9  -3.1% 0.1% -67.5% 14 16 2  

滨江集团 295.8 34.2% -8.1% 93.3  19.5% -22.8% -45.1% 15 15 0  

中国铁建 268.1 107.2% 55.5% 115.8  299.3% 247.6% -71.1% 16 14 -2  

中国中铁 210.8 164.2% 33.2% 69.2  274.1% 143.1% -69.8% 17 22 5  

融创中国 209 -59.1% 3.9% 45.0  -33.8% 29.2% -84.7% 18 13 -5  

保利置业 208.5 196.6% -11.9% 51.8  165.6% -42.8% -61.6% 19 37 18  

象屿地产 196.6 / / 62.4  / / / 20 52 32  

新城控股 195.3 -28.9% 1.4% 50.0  -24.4% 6.0% -68.3% 21 17 -4  

美的置业 189.3 16.8% 2.0% 38.1  25.3% 10.5% -76.9% 22 28 6  

世茂集团 176.7 -29.5% 3.4% 44.6  -16.9% 15.9% -72.7% 23 18 -5  

旭辉集团 173.7 -24.2% 2.3% 49.0  -17.8% 8.7% -64.9% 24 20 -4  

卓越集团 168.5 30.5% -14.2% 33.8  -6.1% -50.8% -61.3% 25 31 6  

路劲集团 165.8 14.1% -4.8% 44.3  2.8% -16.1% -57.8% 26 25 -1  

首开股份 159 -15.9% 0.5% 46.4  -14.7% 1.6% -59.6% 27 23 -4  

中交房地产 154 55.4% 14.8% 51.2  96.9% 56.3% -64.4% 28 38 10  

中建东孚 153.8 250.3% 104.6% 57.7  1102.1% 956.3% -87.7% 29 30 1  

远洋集团 153.3 7.2% -3.2% 45.7  0.4% -9.9% -53.3% 30 21 -9 

雅居乐 150.6 -23.9% -1.6% 19.0  -33.6% -11.3% -83.1% 31 26 -5  

华侨城 146.9 / / 83.6  / / / 32 36 4  

中建壹品投资 134.7 / / 29.6  / / / 33 / / 

中梁控股 125 / / 28.2  / / / 34 24 -10  

北京城建 122.5 141.6% / / / / -58.0% 35 69 34  

中骏集团 117.1 -32.1% -2.2% 21.2  -40.6% -10.8% -73.9% 36 29 -7  

电建地产 116.2 65.3% -8.6% 35.0  48.3% -25.6% -49.5% 37 32 -5  

星河控股 115.3 54.6% 4.6% 43.6  62.7% 12.7% -43.9% 38 57 19  

合景泰富集团 110.8 -0.9% -2.9% 23.6  -10.3% -12.3% -69.2% 39 44 5  

联发集团 108.4 18.6% -10.8% 42.8  5.2% -24.2% -19.7% 40 51 11  

大华集团 105 66.1% 9.3% 25.0  104.9% 48.1% -76.1% 41 41 0  

中南置地 102.5 -22.4% 2.4% 25.4  -14.2% 10.6% -71.1% 42 33 -9  

金科集团 101.4 -61.1% -2.0% 20.4  -67.3% -8.2% -68.5% 43 27 -16  

国贸地产 99.2 103.3% 2.0% 22.1  110.5% 9.2% -72.6% 44 54 10  

中粮大悦城 97.9 -17.5% -5.8% 21.6  -32.9% -21.2% -62.7% 45 42 -3  

中冶置业 95 17.3% 6.7% 22.8  45.2% 34.7% -76.0% 46 60 14  

仁恒置地 88.2 -14.1% 14.6% 20.9  151.8% 180.5% -91.2% 47 35 -12  

富力集团 84 -47.9% 14.6% 34.1  20.5% 82.9% -78.7% 48 45 -3  

宝龙地产 83.7 -21.4% 5.6% 21.8  0.5% 27.5% -74.4% 49 55 6  

阳光城 80.9 -25.7% 6.3% 21.8  -0.9% 31.1% -74.7% 50 59 9  

TOP10 5590.3 18.70% 15.11% 2499.0  44.82% 41.23% -19.16%    

TOP11-30 7529.7  22.98% 4.28% 1939.4  37.25% -7.57% -22.39%    

TOP31-50 4487.8  8.38% 3.90% 1188.9  20.91% -5.13% -12.03%    

TOP50 2185.3  0.19% 9.29% 623.5  34.67% 9.62% -4.24%    
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资料来源：中指研究院，申港证券研究所 

4月房企土拍排行榜数据公布，国央企房企占比提升，地方国企及城投占比降低，

民企拿地占比稳定。4 月中指研究院统计房企权益拿地金额 TOP50 房企中，国央

企、地方国企及城投、民企、混合制房企拿地金额占比分别为 44%、15%、28%、

11%，分别较上月累计口径减少 8pct，提升 5pct，减少 1pct，提升 3pct；核心城

市土拍开启后，具备资金实力的国央企拿地意愿和拿地占比显著提升，民企保持

平稳，地方国企及城投拿地比例下降。 

图2：中指研究院近期房企权益拿地额 TOP50 构成 

 
资料来源：中指研究院，申港证券研究所 

4月随着大部分核心城市启动集中供地，头部房企拿地规模大幅提升。其中新增拿

地金额显著提高房企包括，华润置地 130 亿，建发地产 115 亿，万科 76 亿，中国

中铁 66 亿，金地集团 60 亿，招商蛇口 54 亿，保利发展 47 亿。 

图3：中指研究院 3、4 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，若 4 月 TOP100 排行榜未纳入统计则 4 月按拿地金额为 0 计算 

2. 本周行情回顾 

4 月 24 日-4 月 28 日，沪深 300 指数涨跌幅-0.09%，在申万一级行业中，传媒

（9.08%）、非银金融（4.01%）、纺织服饰（3.1%）等板块涨跌幅靠前，电（-

5.53%）、计算机（-3.5%）、有色金属（-3.04%）等板块排名靠后。 
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4 月 24 日-4 月 28 日，申万房地产板块涨跌幅-1.99%，在申万一级行业中排名

26/31，落后沪深 300 指数 1.9 个百分点。具体个股方面，涨跌幅前三位个股为

ST 新城（14.2%）、皇庭国际（10.9%）、ST 云城（8.5%），涨跌幅后三位个股为

宋都股份（-36.3%）、蓝光发展（-34.2%）、嘉凯城（-29.1%）。 

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 

4月 28日，申万房地产行业 PE（TTM）为 14.36倍，较前一周减少 0.32，近三

年均值为 9.96 倍；PB（LF）为 0.81 倍，较前一周减少 0.01，近三年均值为

1.01 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 

中央政治局会议召开 房地产坚持房住不炒 

4 月 28 日，中央政治局会议召开，对地产表述要求要坚持房子是用来住的、不是

用来炒的定位，因城施策，支持刚性和改善性住房需求，做好保交楼、保民生、

保稳定工作，促进房地产市场平稳健康发展，推动建立房地产业发展新模式。在

超大特大城市积极稳步推进城中村改造和“平急两用”公共基础设施建设。规划

建设保障性住房。要加强地方政府债务管理，严控新增隐性债务。要继续抓好新

冠疫情防控工作。要有效防范化解重点领域风险，统筹做好中小银行、保险和信

托机构改革化险工作。 

我国实现不动产统一登记 

4 月 26日，《经济参考报》刊发文章《我国全面实现不动产统一登记》，文章称，4

月 25 日，自然资源部部长王广华在全国自然资源和不动产确权登记工作会议上正

式宣布，我国全面实现不动产统一登记，不动产统一登记制度体系基本成型。 

人民银行一季度金融机构贷款投向报告出炉 房地产贷款余额同比增长 1.3% 
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4 月 28 日，人民银行发布《2023 年一季度金融机构贷款投向统计报告》，一季度

末，金融机构人民币各项贷款余额 225.45 万亿元，同比增长 11.8%；一季度人民

币贷款增加 10.6 万亿元，同比多增 2.27 万亿元。 

其中房地产相关贷款变化如下： 

 房地产业中长期贷款余额同比增长 6.4%，增速比上年末高 2.4 个百分点； 

 房地产贷款余额53.89万亿元，同比增长1.3%，比上年末增速低0.2个百分点；

一季度增加 6718 亿元，占同期各项贷款增量的 6.3%。 

 房地产开发贷款余额 13.3 万亿元，同比增长 5.9%，增速比上年末高 2.2 个百分

点； 

 个人住房贷款余额 38.94 万亿元，同比增长 0.3，比上年末低 0.9 个百分点。 

杭州土拍火热 民企拿地积极水平提升 

4 月 25 日，杭州完成第三轮集中供地，共 12 宗地块出让，其中 8宗地块触及封顶

摇号，1宗地块溢价成交，3宗地块底价成交，总土地出让金 166.56亿元，平均溢

价率 8.47%，土地市场热度较高。 

从房企端来看，本次取地除头部保利发展、中海外，不乏民企身影，滨江取地两

宗，龙湖取地一宗，碧桂园取地一宗，伟星成交一宗，等均为民企取地。民企取

地提升一方面表现对杭州市场看好，另一方面也表明自身资金状况有所改善，艰

难的时刻或已过去。 

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 
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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 

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 

 

 

 
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 

03/27-04/02 41.6 76.4 34.6 13.8 29.5 20.9 45.1 45.5 67.5 27.0 

04/03-04/09 25.5 30.0 17.0 6.2 21.7 15.7 27.1 43.8 21.6 11.7 

04/10-04/16 35.7 36.5 19.9 9.1 27.2 17.7 29.4 45.9 24.9 16.2 

04/17-04/23 31.8 37.0 22.8 10.6 21.5 16.2 22.1 55.7 28.4 16.3 

环比 

03/27-04/02 -6% 106% -25% -16% 16% -4% 4% -4% 48% -10% 

04/03-04/09 -39% -61% -51% -55% -26% -25% -40% -4% -68% -57% 

04/10-04/16 40% 22% 17% 47% 25% 13% 8% 5% 15% 38% 

04/17-04/23 -11% 1% 15% 17% -21% -9% -25% 21% 14% 1% 

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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