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[Table_Title] 

房地产土地 6 月报 

土地市场降温，三线韧性较强 
[Table_Summary] 
2018 年 1-6 月，全国房企土地购置面积同比增长 7.2%，较上月提高 5.1 个

百分点；土地成交价款增长 20.3%，比上月提高 4.3 个百分点。1-6 月，全

国政府性基金预算收入和支出分别同比增长 36%和增长 37.3%，其中国有

土地使用权出让收入和支出分别同比增长 43%和增长 43%，分别较上月回

落 2.9 个百分点和回落 8 个百分点；全国一般公共预算收入和支出分别同比

增长 10.6%和增长 7.8%。1-6 月全国固定资产投资同比增长 6%，增速较上

月回落 0.1 个百分点。  

支撑评级的要点 

 土地供应和成交情况:1-6 月，全国房企土地购置面积同比增长 7.2%，较

上月提高 5.1 个百分点；土地成交价款增长 20.3%，比上月提高 4.3 个百

分点。1-6 月，万得 100 个大中城市成交土地规划建筑面积同比增长

19.4%，一线、二线、三线城市累计成交量同比分别变化-12.1%、12.5%、

29.6%。土地成交总价同比增长 18.7%。住宅用地供应量方面，1-6 月累

计供应量同比上升 28.6%，一线、二线、三线城市累计供应量同比分别

变化-30.1%、17.1%、45.9%。 

 财政收入和土地出让情况：1-6 月，全国政府性基金预算收入同比增长

36%，较上月回落 3%。地方政府性基金预算本级收入同比增长 39.6%，

其中国有土地使用权出让收入同比增长 43%，较上月回落 2.9%。1-6 月，

全国一般公共预算收入同比增长 10.6%，较上月回落 1.6%。税收收入同

比增长 14.4%，其中，国内增值税、企业所得税、个人所得税分别实现

收入增长 16.6%、12.8%、20.3%。土地和房地产相关税收中，土地增值

税 3,231 亿元，同比增长 10.7%；房地产税 1,484 亿元，同比增长 6.9%。 

 财政支出和基础建设情况：1-6 月，全国政府性基金预算支出同比增长

37.3%，较上月回落 8.5%。地方政府性基金预算相关支出同比增长 39.1%，

其中国有土地使用权出让收入同比增长 43%，较上月回落 8%。1-6 月，

全国一般公共预算支出同比增长 7.8%，较上月回落 0.3%。1-6 月全国固

定资产投资同比增长 6%，增速较上月下降 0.1 个百分点，其中基础设施

投资（不含电力）同比增长 7.3%，增速较上月下降 2.1%。 
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全国土地市场分析 

1-6 月，统计局数据显示：房地产开发企业土地购置面积 11,085 万平方米，同比增长 7.2%，增速比上

月提高 5.1%；土地成交价款 5,265 亿元，增长 20.3%，增速比上月提高 4.3%。 

1-6 月，万得数据显示：100 个中大城市成交土地占地面积 29,900 万平方米，同比增长 22.2%，成交土

地规划建筑面积 56,502 万平米，同比增长 19.4%；土地成交总价 14,627 亿元，同比增长 18.7%，累计

土地成交楼面均价 2,589 元/平米，同比下降 0.6%。 

 

图表 1. 全国购置土地面积累计增速  图表 2. 全国土地成交价款累计增速 
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资料来源：国家统计局，万得数据及中银证券  资料来源：国家统计局，万得数据及中银证券 

 

土地供应量方面，6 月百城土地单月供应建筑面积同比下降 24.8%，1-6 月累计供应量同比上升 23.2%，

其中，一线、二线、三线城市累计供应量同比分别变化-27.8%、10%、42.3%。土地成交量方面，6 月

百城土地单月成交建筑面积同比下降 17.6%，1-6 月累计成交同比上升 19.4%，其中，一线、二线、三

线城市累计成交量同比分别变化-12.1%、12.5%、29.6%。 

 

图表 3.百城土地供应和成交面积  

 

单月土地供应

量-建筑面积

（万平米） 同比（%） 

累计土地供应

量-建筑面积

（万平米） 同比（%） 

单月土地成交

量-建筑面积

（万平米） 同比（%） 

累计土地成交

量-建筑面积

（万平米） 同比（%） 

100 城 9,330.6  (24.8) 62,194.5  23.2  8,254.2  (17.6) 56,502.5  19.4  

一线城市 301.9  (60.9) 2,503.0  (27.8) 371.1  (12.6) 2,605.7  (12.1) 

二线城市 3,933.3  (33.0) 24,586.1  10.0  3,020.3  (35.4) 23,640.0  12.5  

三线城市 5,095.3  (11.7) 35,105.5  42.3  4,862.7  (1.0) 30,256.8  29.6  

资料来源： 万得数据及中银证券 

 

住宅用地供应量方面，6 月百城住宅用地单月供应建筑面积同比下降 14.7%，1-6 月累计供应量同比上

升 28.6%，其中，一线、二线、三线城市累计供应量同比分别变化-30.1%、17.1%、45.9%。住宅用地

成交量方面，6 月百城住宅用地单月成交建筑面积同比下降 18.6%，1-6 月累计成交同比上升 12.8%，

其中，一线、二线、三线城市累计成交量同比分别变化 5.8%、0.8%、26.5%。 
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图表 4. 百城住宅用地供应和成交面积  

 

单月住宅用地

供应量-建筑

面积（万平米） 同比（%） 

累计住宅用地

供应量-建筑

面积（万平米） 同比（%） 

单月住宅用地

成交量-建筑

面积（万平米） 同比（%） 

累计住宅用地

成交量-建筑

面积（万平米） 同比（%） 

100 城 5,152.7  (14.7) 28,884.8  28.6  4,233.2  (18.6) 24,880.0  12.8  

一线城市 103.4  (77.2) 738.4  (30.1) 76.7  (49.6) 875.0  5.8  

二线城市 2,375.9  (21.5) 12,493.8  17.1  1,702.4  (40.2) 11,244.6  0.8  

三线城市 2,673.4  4.5  15,652.6  45.9  2,454.0  11.6  12,760.4  26.5  

资料来源： 万得数据及中银证券 

 

图表 5. 百城住宅用地供应量增速  图表 6. 百城住宅用地成交量增速 
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资料来源：万得数据及中银证券  资料来源：万得数据及中银证券 

 

土地成交总价方面，6 月百城土地单月成交总价同比下降 22.3%，1-6 月累计成交总价同比上升 18.7%，

其中，一线、二线、三线城市累计成交总价同比分别变化-30.8%、19.4%、51.4%。百城土地均价方面，

6 月百城土地单月成交楼面均价同比下降 5.7%，1-6 月累计成交均价同比下降 0.6%，其中，一线、二

线、三线城市累计成交量同比分别变化-21.3%、6.2%、16.8%。 

 

图表 7. 百城土地用地供应和成交面积  

 

单月土地成交

总价（亿元） 同比（%） 

累计土地成交

总价（亿元） 同比（%） 

单月土地成交

均价（万平米） 同比（%） 

累计土地成交

均价（万平米） 同比（%） 

100 城 2,392.3  (22.3) 14,627.4  18.7  2,898.3  (5.7) 2,588.8  (0.6) 

一线城市 231.4  (48.4) 1,655.0  (30.8) 6,234.9  (41.0) 6,351.5  (21.3) 

二线城市 1,028.6  (41.3) 7,702.2  19.4  3,405.5  (9.1) 3,258.1  6.2  

三线城市 1,132.3  28.9  5,270.2  51.4  2,328.6  30.3  1,741.8  16.8  

资料来源： 万得数据及中银证券 

 

图表 8. 百城住宅用地供应和成交面积  

 

单月土地成交

总价（亿元） 同比（%） 

累计土地成交

总价（亿元） 同比（%） 

单月土地成交

均价（万平米） 同比（%） 

累计土地成交

均价（万平米） 同比（%） 

100 城 2,061.1  (15.0) 11,842.4  22.8  4,868.8  4.4  4,759.8  8.9  

一线城市 142.7  (32.9) 1,104.8  (18.8) 18,600.3  33.0  12,625.6  (23.2) 

二线城市 916.5  (40.0) 6,415.2  16.1  5,383.3  0.3  5,705.1  15.1  

三线城市 1,001.9  46.7  4,322.5  56.8  4,082.5  31.5  3,387.4  23.9  

资料来源： 万得数据及中银证券 
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图表 9. 百城土地成交总价增速  图表 10. 百城住宅用地成交总价增速 
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资料来源：万得数据及中银证券  资料来源：万得数据及中银证券 
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财政收入和土地出让金分析 

1-6 月，全国政府性基金预算收入 31,237 亿元，同比增长 36%，较上月回落 3%。分中央和地方看，中

央政府性基金预算收入 1,922 亿元，同比下降 1.9%；地方政府性基金预算本级收入 29,315 亿元，同比

增长 39.6%，其中国有土地使用权出让收入 26,941 亿元，同比增长 43%，较上月回落 2.9%。 

 

图表 11. 政府性基金预算收入情况 

 累计值（亿元） 同比(%) 较上月变化(%) 占比(%) 

全国政府性基金收入 31,237.0  36.0  (3.0)   

中央政府性基金收入 1,922.0  (1.9) (8.1) 6.2  

地方本级政府性基金收入 29,315.0  39.6  (2.3) 93.8  

其中：国有土地使用权出让收入 26,941.0  43.0  (2.9) 86.2  

房企本年土地成交价款 5,265.3  20.3  14.1  16.9  

资料来源：财政部、万得数据及中银证券 

 

图表 12. 全国政府性基金收入  图表 13. 国有土地使用权出让收入 
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资料来源：财政部、万得数据及中银证券  资料来源：财政部、万得数据及中银证券 

 

1-6 月，全国一般公共预算收入 104,331 亿元，同比增长 10.6%，较上月回落 1.6%。其中，中央一般公

共预算收入 49,890 亿元，同比增长 13.7%；地方一般公共预算本级收入 54,441 亿元，同比增长 8%。

全国一般公共预算收入中的税收收入 91,629 亿元，同比增长 14.4%。 

其中，国内增值税、企业所得税、个人所得税分别实现收入 33,600 亿元、23,928 亿元、8,127 亿元，

分别同比增长 16.6%、12.8%、20.3%。土地和房地产相关税收中，土地增值税 3,231 亿元，同比增长

10.7%；房地产税 1,484 亿元，同比增长 6.9%。 
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图表 14. 全国一般公共预算收入情况 

 累计值（亿元） 同比(%) 较上月变化(%) 占比(%) 

全国一般公共预算收入 104,330.7  10.6  (1.6)   

中央一般公共预算收入 49,890.0  13.7  (1.6) 47.8  

地方一般公共预算本级收入 54,441.0  8.0  (1.5) 52.2  

税收收入 91,628.5  14.4  2.2  87.8  

国内增值税 33,599.7  16.6  (2.3) 32.2  

企业所得税 23,928.2  12.8  1.9  22.9  

个人所得税 8,126.8  20.3  (0.3) 7.8  

土地和房地产相关税收 9,799.3    9.4  

房产税 1,484.3  6.9  (2.2) 1.4  

契税 2,974.0    2.9  

土地增值税 3,231.0  10.7   3.1  

城镇土地使用税 1,309.0  (0.2)  1.3  

耕地占用税 801.0  (31.7)   0.8  

资料来源：财政部、万得数据及中银证券 

 

图表 15. 全国一般公共预算收入  图表 16. 房地产相关税种收入 
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财政支出和基建投资分析 

1-6 月，全国政府性基金预算支出 28,130 亿元，同比增长 37.3%，较上月回落 8.5%。分中央和地方看，

中央政府性基金预算本级支出 808 亿元，同比下降 4%；地方政府性基金预算本级收入 27,322 亿元，

同比增长 39.1%，其中国有土地使用权出让收入相关支出 24,864 亿元，同比增长 43%，较上月回落 8%。 

 

图表 17. 政府性基金预算支出情况 

 累计值（亿元） 同比(%) 较上月变化(%) 占比(%) 

全国政府性基金支出 28,130.0  37.3  (8.5)   

中央政府性基金支出 808.0  (4.0) 15.5  2.9  

地方本级政府性基金支出 27,322.0  39.1  (8.6) 97.1  

其中：国有土地使用权出让支出 24,864.0  43.0  (8.0) 88.4  

资料来源：财政部、万得数据及中银证券 

 

图表 18. 全国政府性基金支出  图表 19. 国有土地使用权出让支出 
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资料来源：财政部、万得数据及中银证券  资料来源：财政部、万得数据及中银证券 

 

1-6 月，全国一般公共预算支出 111,592 亿元，同比增长 7.8%，较上月回落 0.3%。其中，中央一般公

共预算本级支出 15,371 亿元，同比增长 8.3%；地方一般公共预算支出 96,221 亿元，同比增长 7.8%。 

从主要支出项目情况看：城乡社区支出 12,542 亿元，同比增长 5.5%；农林水支出 8,355 亿元，同比增

长 3.7%；社会保障和就业支出 16,482 亿元，同比增长 11.3%；医疗卫生与计划生育支出 9,472 亿元，

同比增长 9.8%。 

 

图表 20. 全国一般公共预算支出情况 

 累计值（亿元） 同比(%) 较上月变化(%) 占比(%) 

全国一般公共预算支出 111,592.1  7.8  (0.3)   

中央一般公共预算支出 15,371.0  8.3  1.3  13.8  

地方一般公共预算支出 96,221.0  7.8  (0.5) 86.2  

社会保障和就业 16,482.2  11.3  (0.6) 14.8  

医疗卫生与计划生育 9,472.3  9.8  2.5  8.5  

基础设施建设相关 29,058.6    26.0  

城乡社区事务 12,542.2  5.5  (0.8) 11.2  

农林水事务 8,355.5  3.7  (3.6) 7.5  

交通运输 5,533.8  0.5  (5.6) 5.0  

节能环保 2,627.1  16.3  13.0  2.4  

资料来源：财政部、万得数据及中银证券 
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图表 21. 全国一般公共预算支出  图表 22. 基建相关预算支出增速 
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披露声明 
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其报告理解和使用承担任何责任。 

 

评级体系说明 

 

以报告发布日后公司股价/行业指数涨跌幅相对同期相关市场指数的涨跌幅的表现为基准： 

公司投资评级： 

买        入：预计该公司在未来 6 个月内超越基准指数 20%以上； 
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强于大市：预计该行业指数在未来 6 个月内表现强于基准指数； 

中        性：预计该行业指数在未来 6 个月内表现基本与基准指数持平； 

弱于大市：预计该行业指数在未来 6 个月内表现弱于基准指数。 

未有评级：因无法获取必要的资料或者其他原因，未能给出明确的投资评级。 

 

沪深市场基准指数为沪深 300 指数；新三板市场基准指数为三板成指或三板做市指数；香港市场基准指数为恒生指数
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及有不同结论的报告，亦有可能采取与本报告观点不同的投资策略。为免生疑问，

本报告所载的观点并不代表中银国际集团成员的立场。 

本报告可能附载其它网站的地址或超级链接。对于本报告可能涉及到中银国际集团

本身网站以外的资料，中银国际集团未有参阅有关网站，也不对它们的内容负责。

提供这些地址或超级链接（包括连接到中银国际集团网站的地址及超级链接）的目

的，纯粹为了阁下的方便及参考，连结网站的内容不构成本报告的任何部份。阁下

须承担浏览这些网站的风险。 

本报告所载的资料、意见及推测仅基于现状，不构成任何保证，可随时更改，毋须

提前通知。本报告不构成投资、法律、会计或税务建议或保证任何投资或策略适用

于阁下个别情况。本报告不能作为阁下私人投资的建议。 

过往的表现不能被视作将来表现的指示或保证，也不能代表或对将来表现做出任何

明示或暗示的保障。本报告所载的资料、意见及预测只是反映证券分析师在本报告

所载日期的判断，可随时更改。本报告中涉及证券或金融工具的价格、价值及收入

可能出现上升或下跌。 

部分投资可能不会轻易变现，可能在出售或变现投资时存在难度。同样，阁下获得

有关投资的价值或风险的可靠信息也存在困难。本报告中包含或涉及的投资及服务

可能未必适合阁下。如上所述，阁下须在做出任何投资决策之前，包括买卖本报告

涉及的任何证券，寻求阁下相关投资顾问的意见。 
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