
请务必阅读正文之后的免责声明及其项下所有内容

证券研究报告 | 2023年07月04日

超配

1

2023 年 6 月房地产数据点评
销售短期趋弱，复苏大势未改
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事项：

2023 年 6 月收官，房企销售拿地百强榜单、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）6 月销售同比明显下降，受多重因素影响，不宜将趋势线性外推，预期 7 月将有所修复。

2）住宅用地成交建面逐月缓慢恢复，但规模仍在历史低位。3）投资建议：虽然 6 月销售复苏短期趋弱，

但成因复杂，不宜将趋势线性外推，市场复苏大势并未改变，且优质房企的销售低点、业绩低点均已过去。

我们认为，比起政策，后续更值得博弈的是市场对销售过度悲观的预期差。核心推荐中国海外宏洋集团、

中国海外发展、金地集团、越秀地产。4）风险提示：①政策推出强度及落地效果不及预期；②外部环境

变化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：

 6 月销售同比明显下降，受多重因素影响，不宜将趋势线性外推，预期 7 月将有所修复

根据克而瑞房企销售榜单，百强房企销售额单月及累计同比均转负。2023 年 6 月单月，百强房企全口径销

售额 6015 亿元，环比+9.5%，单月同比-27.6%，较 5 月下降了 33 个百分点。2023 年 1-6 月，百强房企累

计全口径销售额 34563 亿元，同比-0.4%，较 1-5 月下降了 8.6 个百分点。

从房企维度看，虽然全口径销售额 Top20 的房企除建发以外 6 月单月同比均为负，但国央企销售韧性强于

混合制房企及大部分民企，1-6 月销售累计同比仍为正，例如保利发展（+13%）、中海地产（+29%）、华

润置地（+41%）、招商蛇口（+40%）、建发房产（+54%）、中国金茂（+23%）、越秀地产（+69%）、华发

股份（+56%）。

从城市维度看，根据 30 城商品房成交数据，2023 年 6 月单月，30 城商品房累计成交面积为 1235 万㎡，

环比-5%，单月同比-33%，较 5 月下降了 55 个百分点。2023 年 1-6 月，30 城商品房累计成交面积为 7354

万㎡，同比 0.2%，较 1-5 月下降了 11 个百分点。

6 月数据的明显下滑，受多重因素影响。首先，与供应量有关，今年 Q1 需求释放较为充分，房企为抓销售

窗口期推货前置，因此虽然上半年重点 30 城累计供应量与去年同期持平，但 6 月单月供应量创下近 5 年

同期新低。6月百强房企销量仅为 2019 年同期的 47%，低于 22 年任意月度相比 2019 年同期的水平。6月

带看量/来访量实际上已经企稳，并未进一步回落。其次，销售同比受去年 6月显著高基数的影响也较大。

因此 6 月数据是反常的，不宜对当前成交趋势线性外推。结合去年下半年的销售基数水平以及今年下半年

销售仍将维持弱复苏的趋势判断，预期 7月单月同比将有所修复。
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图1：百强房企单月销售额及当年累计同比 图2：百强房企单月销售额同比

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

图3：Top20 房企 2023 年 1-6 月累计销售额及累计同比

资料来源：克而瑞，国信证券经济研究所整理

图4：30 城商品房单月成交面积及当年累计同比 图5：30 城商品房单月成交面积同比

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
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 住宅用地成交建面逐月缓慢恢复，但规模仍在历史低位

根据中指研究院发布的房企拿地百强榜单，2023 年 1-6 月，百强房企累计拿地总额 5920 亿元，同比-10.2%，

降幅较 1-5 月扩大 2个百分点。拿地主力仍是国央企，华润置地、保利发展、中海地产、建发房产 1-6 月

权益拿地金额位居前四。但由于房企投资策略同质化趋势明显，各城市土地市场间的冷热分化延续。

根据中指研究院数据，2023 年 1-6 月，300 城住宅用地成交建面为 13543 万㎡，累计同比-32%，较 1-5 月

累计降幅扩大 7个百分点。2023 年 6 月，300 城住宅用地单月成交建面为 3343 万㎡，环比+9%，单月同比

-47%，较 5 月下降 47 个百分点，成交规模仍处于历年较低水平；当月 300 城住宅用地成交溢价率 6.3%，

保持温和水平。

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

 投资建议：

虽然 6 月销售复苏短期趋弱，但成因复杂，不宜将趋势线性外推，市场复苏大势并未改变，且优质房企的

销售低点、业绩低点均已过去。我们认为，比起政策，后续更值得博弈的是市场对销售过度悲观的预期差。

核心推荐中国海外宏洋集团、中国海外发展、金地集团、越秀地产。

 风险提示：

①政策推出强度及落地效果不及预期；②外部环境变化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。

相关研究报告：

《房地产行业 2023 年 7 月投资策略-看好七月销售环比企稳》 ——2023-06-30

《房地产行业周观点-复苏趋弱，期待政策》 ——2023-06-19

《房地产行业专题-长三角区域研究（一）：上海房地产市场解读》 ——2023-06-18

《房地产行业专题-住房市场研究框架及长三角区域概览》 ——2023-06-16

《统计局 5 月房地产数据点评-基本面复苏短期趋弱，但竣工表现依旧强劲》 ——2023-06-16
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