
近日，各大房企2023
年上半年的“成绩单”陆续揭

晓。销售整体承压、增速持续下
降、房企分化明显成为关键词。上半
年，广州楼市在经历 2-3月成交高峰

“小阳春”、“红五月”失约、6月年中业绩
冲刺平淡后，进入新一轮的盘整期。多
位行业人士认为，在当前销售及融资
改善有限等因素叠加下，房企下

半年的债务违约风险仍将
蔓延。

克而瑞数据统计，上半年广州楼市

先扬后抑，3 月份“小阳春”需求集中释

放，一手住宅网签一度达到 10368套，创

2022 年以来的新高，但 4 月、5 月份迅速

回落至 7000 套左右的水平，6 月尽管有

年中业绩考核的压力，但是受制于政策

面始终未见大的需求利好，而开发商也

未开展大规模的促销，因此最终仅录得

6188套的低位成交，市场就此进入新一

轮的盘整期。

克而瑞广佛区域首席分析师肖文晓

指出，2023年上半年广州一手住宅供应

370万㎡，同比下降 14%，成交 449万㎡，

同比增长 11%。供应少于成交，反映开

发商现阶段的主要营销任务仍是“去库

存”。同时，上半年全市一手住宅成交均

价为 37142 元/㎡，同比微跌 0.9%，反映

当前房价仍处于“阴跌”的状态，尽管新

房市场的价格在“国家队房企”的力撑

下开始企稳，但是二手房挂牌量不断冲

高，业主的价格预期下调，议价空间更

为灵活，分流了一手住宅市场的购买

力，因此连续多月出现了二手成交高于

一手的情况。

中指研究院发布的《2023 年上半年

中国房地产企业销售业绩排行榜》数据

显示，2023 年 1-6月，TOP100 房企销售

总额为 35682.3 亿元，同比微增 0.1%，与

去年同期基本持平，表明房企销售复苏

不及预期。从增速看，TOP100房企销售

额，1-4月、1-5月、1-6月同比分别增长

12.8%、8.4%、0.1%，增速持续明显下降，

房企销售出现二次探底的情况。

“上半年供应小于成交，现阶段主要任务仍是去库存”
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1华润置地：底价 45
亿元拿下天河一地块，需
配建30亿元大型体育综
合体

7月 4日，广州天河区东圃岐

山路AT1010008、AT1010010地块

顺利出让，由广州市润合咨询有

限公司以底价 45.0477亿元摘得，

成交楼面价22828元/平方米。

根据公告，该地块竞买人须

具有大型体育综合体建设的成功

经验。公告附件中提到的重点工

程项目，即位于南沙二十一涌的

南沙全民文化体育综合体，建设

内容包括综合体育场、综合体育

馆、游泳跳水馆、运动员中心及

市政基础配套设施，要求于 2025
年 6月 30日前完成项目竣工验收

合格。

中国奥园：境内外债
务整体重组获新进展

7月2日-3日，中国奥园连续

发布3份财报，并披露了关于境外

债务重组的最新情况。根据公

告，中国奥园已与境外优先票据

持有人组成的临时小组就债务重

组方案的主要条款达成一致，同

时也与若干境内金融机构订立安

排，完成本金逾327亿元现有境内

融资安排的展期。有市场观点认

为，这意味着自2022年4月1日停

牌至今的中国奥园，在距离 2023
年 9 月 30 日除牌预警之前，或将

迎来复牌交易。

世茂投资：所持世茂
股份 7000 万股被执行
过户

7月 5日，世茂股份发布关于

持股 5%以上股东部分股份被司

法裁定执行暨权益变动的提示性

公告。公告显示，世茂股份的股

东上海世茂投资管理有限公司

（以下简称“世茂投资”）与首都

银行（中国）有限公司的债券转

让纠纷一案，上海金融法院于近

日执行裁定。世茂股份收到上海

金融法院出具的《执行裁定书》，

裁定将被执行人世茂投资持有的

7000 万股股票交付申请执行人

首都银行（中国）有限公司抵偿

债务，进行非交易过户。世茂投

资因此被动减持公司股票 7000
万股。

本次权益变动后，世茂投资

持有的世茂股份的股份数量由约

3.99亿股减少至约3.29亿股，占总

股本比例由10.64%降至8.78%。

（梁茹欣 据公开信息整理）

广州上半年供应少、成交多，去库存压力仍在

■新快报记者 梁茹欣

房企年中考：
销售整体承压，营收分化加剧

尽管整体有所下滑，但不同阵营

的房企分化愈发明显。在广州市场，

央国企及部分优质民企展现出较强的

韧性。在克而瑞近期发布的“2023 年

1-6 月中广州房企权益金额 30 强”排

行榜单中，深耕本地市场的越秀地产、

保利发展等两家房企稳居头两把交

椅 ，权 益 金 额 分 别 为 211.46 亿 元 、

180.55 亿元。而排名第三的广州地铁

则掉出百亿元阵营，录得权益金额为

67.24 亿元。

与此同时，TOP13 之后席位竞争激

烈，中腰部房企更替加剧。其中，星河、

广州城投、凯德、粤海、香江、合生、兆霖

房地产取代了去年的融创、祈福、奥园、

雅居乐等规模房企。另外，排名越靠后

的房企，其业绩越呈现出胶着竞争状态，

部分企业的业绩之差甚至仅有百万元的

差距。

值得一提的是，部分房企仍深陷泥

沼中。7月 3日，中国奥园一次性发布了

2021年全年、2022年中期及 2022年全年

业绩报告。财报显示，在 2021-2022 年

里，中国奥园的营业额皆是负增长，由

2020 年的 677.94 亿元下降至 2022 年的

187.11亿元。雅居乐披露上半年数据显

示，截至今年6月30日，雅居乐连同集团

合营公司及联营公司以及雅居乐项目的

预售金额合计为 282.3 亿元，同比下降

28.35%。

独立地产经济学家邓浩志接受新快

报采访时表示，房地产进入下行周期之

后，整个行业出现新一轮洗牌。大批民

营房企以往的“高杠杆、高负债、高周转”

发展模式难以为继，随之而来的是债务

危机、营收规模下滑等，这些企业的排名

也从前端逐渐向靠后端“撤退”，具备较

好融资能力的国企央企则占据大部分靠

前的位置。

那么，为何个别新晋房企能在今年

突围而出？亿翰智库研究总监于小雨告

诉记者，2021年下半年开始，传统市占率

较高的房企，尤其是民企基本不再拿

地，因此今年的销售榜单中，鲜有原民

营企业。市场布局方面，相较于头部房

企的全国化布局，新晋房企往往是深耕

本土的企业，或者是有实业基因的企

业。竞争方面，新晋房企往往比原民营

企业在深耕城市的产品和品牌优势强，

由于过往坚持低杠杆发展，杠杆优势也

比较明显。

22 不同阵营房企销售分化明显，中腰部企业竞争正胶着

为促进销售，房企在造节、特价房、

打折让利、赠送家电、多盘联动等常规手

段之外，也逐渐转变以往的营销模式。

其中，利用数字化营销成为行业近年来

的趋势之一。例如，搭建全民营销工具，

布局直播赛道、通过社交媒体平台矩阵

传播等。

邓浩志认为，在营销方面，目前房企

在不断尝试创新方式，但这些创新并非

具有颠覆性，而是发挥着补充的作用。

房企采取的各种营销手段，本质上还是

以价换量，即通过低价促销或降价等方

式换取成交量。在当前的市场环境下，

房企的促销活动呈现分散状态，并没有

集中特定节点上，而是但凡出现资金紧

张，马上降价回笼资金。“房企想要在市

场扩大销路，唯一的办法就是降价，其余

的营销手段都是辅助作用居多。”

于小雨持相似观点。她提到，今年房

地产行业营销比较突出的特点是，越来越

多房企开始布局直播渠道，把流量从公域

带到私域。整体来看，今年房企的宣传重

点还是放在产品和交付上，其余营销多直

接与项目挂钩。“但是从价格角度来看，由

于从2021年到现在已经经过一轮深度调

整，房企目前的调整空间并不是特别大。

若是销售还是不见起色，民企方面将呈现

出规模逐渐变小的趋势。”

中指研究院方面亦指出，销售方面，

上半年房企销售与去年基本持平，总量

复苏不及预期。融资方面，在“三支箭”

支持下，房企发债融资、股权融资出现积

极进展，融资支持受益的只是个别房企，

大部分中小民营房企融资仍然十分困

难，行业融资环境没有发生明显改善。

“如果下半年延续当前的销售及融资态

势，在销售回款及融资改善有限的情况

下，上半年又有几家房企发生债务违约，

下半年房企债务违约风险仍将会蔓延。”

33“降价或成促进销量主要方法，但可调整空间不大”
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