
 

房地产 2023 年 1-2 月统计局

数据点评：销售恢复超预期 到

位资金仍有缺口 
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统计局公布 2023 年 1-2 月房地产市场运行情况。房地产销售面积、

销售金额、投资额、新开工面积分别为 15133 万平米/15449 亿元/13669

亿元/13567 万平米，同比增速分别为-3.6%/-0.1%/-5.7%/-9.4%，前值

-31.5%/-27.7%/-12.2%/-44.3%。 

销售恢复超预期，1-2 月销售降幅明显收窄。1-2 月全国实现商品房

销售面积 15,133 万方，同比下滑 3.6%，前值-31.5%；实现销售金额 15,449

亿，同比下滑 0.1%，前值-27.7%。1-2 月商品房成交均价为 10209 元/

平方米，同比增长 3.7%，较 22 年 12 月环比增长 1.6%。春节以来部分重

点城市销售出现回暖迹象，我们分析销售改善的原因主要在于年前因疫情

积压的部分置业需求释放，开发商集体回收部分折扣助推购房情绪上涨，

以及因城施策效果进一步显现。2023 年 1-2 月全国东部/中部/西部/东北

部 销 售 面 积 同 比 增 速 分 别 为 -2.2%/-5.5%/-4.3%/2.4% ， 前 值

-24.7%/-35.7%/-33.3%/-53.4%。 

新开工同比数据好转，房地产投资修复。2023 年 1-2 月新开工同比

降幅收窄，考虑到前值较低及节假日影响，不能充分说明房企新开工意愿

有明显好转。我们认为企业新开工面临多方面的阻力，土地缩量趋势未改、

地方城投此前拿地项目入市节奏缓慢；去化率和成交价无明显改善时房企

选择控量保价，补库存动力不足；保交楼政策推动下，竣工对新开工存在

挤出效应。1-2 月房地产投资有所改善，保交付政策和资金推动下建安成

本有一定支撑，但房企投资拿地和新开工仍需销售进一步复苏推动，制约
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开发投资修复速度。 

销售回款改善，到位资金仍有缺口。2023 年 1-2 月房地产企业到位

资金 21,331 亿，同比增速-15.2%，前值（2022 年 12 月）为-28.7%。分

项来看，销售回款对房企资金面的拖累减弱，但到位资金恢复速度落后于

销售。去年 11 月以来监管针对优质头部房企的融资支持政策密集释出，尽

管在市场化、法治化的框架下对房企的新增头寸支持有限，但通过债务展

期、置换等方式，实际上缓解了房企部分流动性压力。 

TOP10 集中度阶段性回升，百强房企销售弱于行业平均。2023 年 1-2

月 TOP10、TOP10-20、TOP20-50、TOP50-100 房企销售金额的同比增

速分别为-0.1%、8.2%、-29.8%和-30.3%，销售结构性分化加剧。2023

年 1-2 月 TOP10 销售集中度为 25.8%。 

2023 年 1-2 月房地产销售、投资、到位资金等指标均有修复。销售

恢复超预期，降幅较 2022 年明显收窄，我们认为主要原因是春节以来因

疫情积压的部分置业需求释放，房企集体收回部分折扣助推购房情绪上涨，

叠加此前政策效果进一步显现，促使重点城市新房销售有所转暖。市场提

振下销售回款改善，但从数据上看其恢复落后于销售，房企到位资金仍有

缺口。新开工和房企投资拿地的恢复有赖于销售市场回暖程度，此前土地

成交缩量、地方城投拿地项目入市缓慢也会制约新开工修复速度。政策方

面，政府工作报告再次强调防范化解优质头部房企风险，同时首次提到“防

止无序扩张”，说明供给端针对优质房企的融资支持有望延续，但不会采
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