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投资要点 

 重点城市销售 

上周，重点监测 45 城累计成交面积 475.7 万平方米，环比上周下降 29.4%；

2019 年累计成交 183.6 万平方米，累计同比下降 10.4%。其中，一线城市成

交 61 万平方米，环比上周下降 34.4%，2019 年累计成交 20.1 万平方米，累

计同比下降 1.1%；二线城市成交 202.5 万平方米，环比上周下降 31.8%，

2019 年累计成交 85.3 万平方米，累计同比下降 17.3%；三线城市成交 212.2

万平方米，环比上周下降 25.1%，2019 年累计成交 78.2 万平方米，累计同比

下降 4%。 

 

 百城土地供应 

上周，百城土地宅地供应规划建筑面积 392 万平方米，环比下降 82.8%，2019

年累计供应规划建面 392 万平方米，累计同比下降 46.8%，供求比 3.67，供求

比较高主要由于年初土地成交清淡导致。其中，一线城市上周无新增土地供应；

二线城市上周供应规划建筑面积 57 万方，环比下滑 94.2%，2019 年累计供应

57 万平方米，累计同比下降 84.3%，累计供求比 4.12；三四线城市上周供应规

划建筑面积 335 万方，环比下降 66%，今年累计供应 335 亿平方米，累计同比

下降 9.7%，累计供求比 3.6。 

 

 百城土地成交 

上周，百城土地住宅用地成交规划建筑面积 107 万方，2019 年累计成交 107 亿

平方米，累计同比下降 91.2%。其中一线城市上周无土地成交；二线城市上周

成交建筑面积 14 万平方米，今年累计成交 14 万平方米，累计同比下降 95.6%；

三线城市上周成交建筑面积 93 万平方米，今年累计成交 93 万平方米，累计同

比下降 89%。 

在土地成交楼面价及溢价率方面，上周百城住宅用地平均成交楼面价为 5108

元/平方米，环比上升 9.2%，同比上升 48%，整体溢价率为 10.3%，2019 年平

均楼面价 5108 元/平方米，同比下降上升 48%，溢价率 10.3%，较去年同期溢

价率下降 8.8 个百分点。其中，一线城市上周无住宅用地成交；二线城市住宅

用地平均成交楼面价为 26898 元/平方米，地价较高主要由于杭州两块市中心

住宅用地成交而其余二线城市住宅用地成交较少，环比上升 389.8%，同比上升

366.8%，整体溢价率为 15.8%，2019 年平均楼面价 26898 元/平方米，同比上

升 366.8%，溢价率 15.8%，较去年同期溢价率上升 0.1 个百分点；三四线城市

住宅用地平均成交楼面价为 1848 元/平方米，环比下降 38%，同比上升 19%，

整体溢价率为 0%，2019 年平均楼面价 1848 元/平方米，同比上涨 19%，溢价

率 0%，较去年同期溢价率下降 27.7 个百分点。 
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1. 重点城市销售 

上周，重点监测 45 城累计成交面积 475.7 万平方米，环比上周下降 29.4%；2019 年累计成交 183.6 万平方米，累

计同比下降 10.4%。其中，一线城市成交 61 万平方米，环比上周下降 34.4%，2019 年累计成交 20.1 万平方米，累计

同比下降 1.1%；二线城市成交 202.5 万平方米，环比上周下降 31.8%，2019 年累计成交 85.3 万平方米，累计同比下降

17.3%；三线城市成交 212.2 万平方米，环比上周下降 25.1%，2019 年累计成交 78.2 万平方米，累计同比下降 4%。 

表 1：重点跟踪城市成交情况 

城市等级 城市 本周成交面积 环比 今年累计成交 累计同比
北京 0.6 -97.3% 0.0 -100.0%
上海 22.3 -7.9% 12.4 26.7%
广州 32.9 -12.0% 4.9 30.8%
深圳 5.2 -38.8% 2.8 -23.7%

一线合计 61.0 -34.4% 20.1 -1.1%
杭州 15.7 -52.9% 6.5 -47.2%
南京 14.7 -43.4% 11.9 -25.7%
武汉 38.5 -40.4% 4.1 -76.8%
成都 29.0 -47.1% 18.9 62.9%
青岛 22.4 -26.3% 10.9 -30.7%
苏州 18.5 4.0% 10.1 26.2%
南昌 28.0 37.2% 2.7 -31.4%
福州 6.2 9.1% 3.1 125.0%
长春 18.2 -16.9% 9.9 55.0%
济南 8.6 -46.7% 6.0 -27.2%
大连 2.9 -53.9% 1.4 -38.3%

二线合计 202.5 -31.8% 85.3 -17.3%
无锡 11.1 3.2% 0.0 -100.0%
东莞 11.1 -51.8% 1.7 -72.3%
惠州 5.1 -21.2% 2.6 66.4%
扬州 3.5 88.1% 3.5 -31.3%
安庆 3.4 -22.8% 3.4 -49.9%
岳阳 1.9 -57.7% 0.6 -16.8%
韶关 2.3 -35.8% 1.1 5.3%
南宁 41.3 13.3% 17.1 290.9%
江阴 7.1 -9.3% 1.4 -54.0%
佛山 32.9 -24.2% 0.0 156.7%
吉林 2.4 -41.0% 1.3 -47.7%
温州 13.0 -35.8% 5.2 19.9%
金华 4.7 19.7% 2.2 41.3%
泉州 5.0 -19.6% 2.0 -17.6%
襄阳 1.7 -89.2% 0.8 -53.8%
赣州 8.3 -53.1% 6.2 -18.9%
珠海 0.0 -100.0% 0.0 -
常州 4.7 -16.4% 3.0 23.2%
淮安 9.7 -4.8% 5.3 -7.5%

连云港 8.2 -11.8% 6.1 -21.6%
绍兴 2.9 4.9% 1.1 -
泰州 0.5 -78.2% 0.4 -
镇江 15.5 -32.3% 4.7 21.7%

牡丹江 0.0 - 0.0 -100.0%
淮南 5.1 180.3% 4.0 368.7%
江门 1.1 -41.7% 0.5 -46.1%
莆田 3.1 41.7% 1.6 178.0%
泰安 3.6 51.1% 1.9 -26.5%
芜湖 1.0 -54.2% 0.4 -80.1%
湛江 1.9 -39.9% 0.3 -22.1%

三线合计 212.2 -25.1% 78.2 -4.0%
45城合计 475.7 -29.4% 183.6 -10.4%

三线城市

一线城市

二线城市

 

资料来源：Wind、各地房管局、浙商证券研究所 
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图 1：45 城销售面积（万平方米）  图 2：45 城销售面积同环比增速 
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资料来源：Wind、各地房管局、浙商证券研究所  资料来源：Wind、各地房管局、浙商证券研究所 

 

图 3：一线城市销售面积（万平方米）  图 4：一线城市销售面积同环比增速 
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资料来源：Wind、各地房管局、浙商证券研究所  资料来源：Wind、各地房管局、浙商证券研究所 

 

图 5：二线城市销售面积（万平方米）  图 6：二线城市销售面积同环比增速 
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资料来源：Wind、各地房管局、浙商证券研究所  资料来源：Wind、各地房管局、浙商证券研究所 
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图 7：三四线城市销售面积（万平方米）  图 8：三四线销售面积同环比增速 
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资料来源：Wind、各地房管局、浙商证券研究所  资料来源：Wind、各地房管局、浙商证券研究所 

 

2. 土地供应  

上周，百城土地宅地供应规划建筑面积 392 万平方米，环比下降 82.8%，2019 年累计供应规划建面 392 万平方米，

累计同比下降 46.8%，供求比 3.67，供求比较高主要由于年初土地成交清淡导致。其中，一线城市上周无新增土地供

应；二线城市上周供应规划建筑面积 57 万方，环比下滑 94.2%，2019 年累计供应 57 万平方米，累计同比下降 84.3%，

累计供求比 4.12；三四线城市上周供应规划建筑面积 335 万方，环比下降 66%，今年累计供应 335 亿平方米，累计同

比下降 9.7%，累计供求比 3.6。 

 

表 2：百城土地供应情况 

城市等级 环比 累计同比 供求比
一线 -100.0% - -
二线 -94.2% -84.3% 4.12
三四线 -66.0% -9.7% 3.60
合计 -82.8% -46.8% 3.67

供应规划建筑面积
0
57 14

392

0
57
335
392

335

今年累计供应 今年累计成交
0

93
107  

资料来源：Wind、各地房管局、浙商证券研究所 

 

图 9：百城土地供应建筑面积  图 10：百城土地供应建筑面积同环比 
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资料来源：Wind、中国土地大全、浙商证券研究所  资料来源：Wind、中国土地大全、浙商证券研究所 
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图 11：一线城市土地供应建筑面积  图 12：一线城市土地供应建筑面积同环比 
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资料来源：Wind、中国土地大全、浙商证券研究所  资料来源：Wind、中国土地大全、浙商证券研究所 

 

图 13：二线城市土地供应建筑面积  图 14：二线城市土地供应建筑面积同环比 
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资料来源：Wind、中国土地大全、浙商证券研究所  资料来源：Wind、中国土地大全、浙商证券研究所 

 

图 15：三四线城市土地供应建筑面积  图 16：三四线城市土地供应建筑面积同环比 
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资料来源：Wind、中国土地大全、浙商证券研究所  资料来源：Wind、中国土地大全、浙商证券研究所 

 

在土地挂牌价格方面，上周百城供应土地挂牌楼面均价 1203 元/平方米，近四周平均挂牌均价 3518 元/平方米，环

比下降 1.7%，同比下降 13.9%。其中，一线城市上周无土地供应，近四周平均起拍楼面价 15223 元/平方米，环比上涨

10.7%，同比增长 15.2%；二线城市上周供应土地挂牌楼面 18404 元/平方米，主要由于温州部分市中心滨江高端地块

入市推升成交价格，近四周平均起拍楼面价 5182 元/平方米，环比上升 5.8%，同比下降 14.6%；三四线城市上周供应

土地挂牌楼面价 769 元/平方米，近四周平均起拍楼面价 1800 元/平方米，环比下降 1.7%，同比下降 9.1%。 
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表 3：百城土地挂牌楼面价 

一线
二线
三四线
合计

本周土地挂牌均价 环比增速 同比增速

769

10.7%
5.8%
-10.9%

近四周平均楼面价
15223
5182
1800

0
18404

3518

15.2%
-14.6%
-9.1%
-13.9%-1.7%1203  

资料来源：Wind、各地房管局、浙商证券研究所 

 

图 17：百城土地供应楼面价  图 18：百城整体累计挂牌楼板价及同比增速 
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资料来源：Wind、中国土地大全、浙商证券研究所  资料来源：Wind、中国土地大全、浙商证券研究所 

 

图 19：一线城市土地供应楼面价  图 20：一线城市整体累计挂牌楼板价及同比增速 
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资料来源：Wind、中国土地大全、浙商证券研究所  资料来源：Wind、中国土地大全、浙商证券研究所 

 

图 21：二线城市土地供应楼面价  图 22：二线城市整体累计挂牌楼板价及同比增速 
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  资料来源：Wind、中国土地大全、浙商证券研究所  资料来源：Wind、中国土地大全、浙商证券研究所 
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图 23：三四线城市土地供应楼面价  图 24：三四线城市整体累计挂牌楼板价及同比增速 
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  资料来源：Wind、中国土地大全、浙商证券研究所  资料来源：Wind、中国土地大全、浙商证券研究所 

 

3. 土地成交 

上周，百城土地住宅用地成交规划建筑面积 107 万方，2019 年累计成交 107 亿平方米，累计同比下降 91.2%。其

中一线城市上周无土地成交；二线城市上周成交建筑面积 14 万平方米，今年累计成交 14 万平方米，累计同比下降

95.6%；三线城市上周成交建筑面积 93 万平方米，今年累计成交 93 万平方米，累计同比下降 89%。 

 

表 4：百城土地成交建筑面积 

城市等级
一线
二线
三四线
合计

0
14 14
93
107 -95.1% 107 -91.2%

-91.5% 93 -89.0%

成交规划建筑面积
-100.0%
-95.6%

累计同比环比 今年累计成交
-100.0% 0
-98.5%

 

资料来源：Wind、各地房管局、浙商证券研究所 

 

图 25：百城宅地成交建筑面积  图 26：百城宅地成交建筑面积同环比 
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  资料来源：Wind、中国土地大全、浙商证券研究所  资料来源：Wind、中国土地大全、浙商证券研究所 

 

 

图 27：一线城市宅地成交建筑面积  图 28：一线城市宅地成交建筑面积同环比 
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  资料来源：Wind、中国土地大全、浙商证券研究所  资料来源：Wind、中国土地大全、浙商证券研究所 

 

图 29：二线城市宅地成交建筑面积  图 30：二线城市宅地成交建筑面积同环比 
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  资料来源：Wind、中国土地大全、浙商证券研究所  资料来源：Wind、中国土地大全、浙商证券研究所 

 

图 31：三四线城市宅地成交建筑面积  图 32：三四线城市宅地成交建筑面积同环比 
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  资料来源：Wind、中国土地大全、浙商证券研究所  资料来源：Wind、中国土地大全、浙商证券研究所 

 

在土地成交楼面价及溢价率方面，上周百城住宅用地平均成交楼面价为 5108 元/平方米，环比上升 9.2%，同比上

升 48%，整体溢价率为 10.3%，2019 年平均楼面价 5108 元/平方米，同比下降上升 48%，溢价率 10.3%，较去年同期

溢价率下降 8.8 个百分点。其中，一线城市上周无住宅用地成交；二线城市住宅用地平均成交楼面价为 26898 元/平方

米，地价较高主要由于杭州两块市中心住宅用地成交而其余二线城市住宅用地成交较少，环比上升 389.8%，同比上升

366.8%，整体溢价率为 15.8%，2019 年平均楼面价 26898 元/平方米，同比上升 366.8%，溢价率 15.8%，较去年同期溢

价率上升 0.1 个百分点；三四线城市住宅用地平均成交楼面价为 1848 元/平方米，环比下降 38%，同比上升 19%，整

体溢价率为 0%，2019 年平均楼面价 1848 元/平方米，同比上涨 19%，溢价率 0%，较去年同期溢价率下降 27.7 个百分

点。 
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表 5：百城土地成交楼面价及溢价率 

城市等级 楼面价 环比 同比 溢价率 同比 溢价率 去年溢价率
一线 0 -100.0% -100.0% 0.0% - - 15.9%
二线 26898 389.8% 366.8% 15.8% 366.8% 15.8% 15.7%
三四线 1848 -38.0% 19.0% 0.0% 19.0% 0.0% 27.7%
合计 5108 9.2% 48.0% 10.3% 48.0% 10.3% 19.1%

年初至今平均楼面价

1848

-
26898

5108  

资料来源：Wind、各地房管局、浙商证券研究所 

 

图 33：百城宅地成交楼面价及溢价率  图 34：百城宅地成交楼面价同环比增速 
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资料来源：Wind、中国土地大全、浙商证券研究所  资料来源：Wind、中国土地大全、浙商证券研究所 

 

图 35：一线城市宅地成交楼面价及溢价率  图 36：一线城市宅地成交楼面价同环比增速 
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资料来源：Wind、中国土地大全、浙商证券研究所  资料来源：Wind、中国土地大全、浙商证券研究所 
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图 37：二线城市宅地成交楼面价及溢价率  图 38：二线城市宅地成交楼面价同环比增速 
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资料来源：Wind、中国土地大全、浙商证券研究所  资料来源：Wind、中国土地大全、浙商证券研究所 

 

图 39：三四线城市宅地成交楼面价及溢价率  图 40：三四线城市宅地成交楼面价同环比增速 
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资料来源：Wind、中国土地大全、浙商证券研究所  资料来源：Wind、中国土地大全、浙商证券研究所 

 

4. 典型房企拿地融资情况 

表 6：典型房企上周拿地明细 

 

资料来源：Wind、各地房管局、浙商证券研究所 

 

 

 

 

企业 城市 区域 宗地名称 土地用途
权益比例

(%)
规划建筑面积

(万㎡)
土地总价
(亿元)

楼面地价
（元/㎡）

万科 东莞市 东莞市 东莞市松山湖金多港新城路项目地块 住宅用地 49% 16.65       5.10     3,064      

万科 厦门市 湖里区 厦门湖里区海西金融广场1地块 商服用地 49% 3.28        5.71     17,422     

万科 厦门市 湖里区 厦门湖里区海西金融广场2地块 商服用地 100% 2.46        5.00     20,325     

万科 徐州市 鼓楼区 徐州鼓楼区北阎窝项目地块 住宅用地 33% 29.12       12.82    4,402      

万科 杭州市 余杭区 杭州余杭区五常车辆段项目地块 住宅用地 51% 80.64       142.33   17,650     

万科 秦皇岛市 海港区 秦皇岛海港区北部片区项目地块 住宅用地 100% 13.60       1.53     1,125      

万科 哈尔滨市 道里区 哈尔滨道里区群力友谊西路项目地块 住宅用地 51% 11.89       5.61     4,716      

万科 北京市 顺义区 北京顺义区东楼项目地块 住宅用地 33% 1.98        2.74     13,858     

万科 沈阳市 苏家屯区 沈阳苏家屯区沈铁达观项目地块 住宅用地 75% 29.21       5.69     1,949      

万科 兰州市 皋兰县 兰州皋兰县万科城后续地块 住宅用地 51% 74.24       7.14     961        

万科 玉溪市 澄江县 玉溪澄江县太阳山项目后续地块 住宅用地 36% 26.45       5.03     1,901      

中国海外发展 苏州市 工业园区 苏州大道北,思安街东地块 商务金融用地 100% 11.98       5.75     4,800      
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表 7：上周房地产信用债发行明细 

 

资料来源：Wind、各地房管局、浙商证券研究所 

 

表 8：上周房地产信用债偿还明细 

 

资料来源：Wind、各地房管局、浙商证券研究所 

 

  

证券简称
发行
额

期
限

到期日
发行债
券评级

主体
评级

发行
利率

发行人 发行人企业性质
Wind债券类
型(一级)

19浦土01 7.0 5.0 2024/1/9 AAA AA+ - 上海浦东土地控股(集团)有限公司 地方国有企业 公司债

19金科地产CP001 6.0 1.0 2020/1/8 A-1 AA+ - 金科地产集团股份有限公司 民营企业 短期融资券

19建发地产MTN001 10.0 3.0 2022/1/4 AA+ AA+ 4.30 建发房地产集团有限公司 地方国有企业 中期票据

19新城控股MTN001 10.0 3.0 2022/1/7 AAA AAA - 新城控股集团股份有限公司 民营企业 中期票据

19淮安开发SCP001 5.0 0.7 2019/10/1 AA+ 5.10 淮安开发控股有限公司 地方国有企业 短期融资券

证券简称
偿还量
(亿元)

偿还类型
发行债
券评级

发行主
体评级

发行
利率

发行人 发行人企业性质
Wind债券类型

(一级)

18经发01 0.37 到期 AA+ 6.00 爱建证券有限责任公司 地方国有企业 资产支持证券

PR原03 0.20 本金提前兑付 AA+ 5.00 西南证券股份有限公司 外资企业 资产支持证券

朗诗06 0.54 到期 AA+ 5.30 博时资本管理有限公司 资产支持证券

16阳光A3 0.37 本金提前兑付 AA+ 7.35 中国国际金融股份有限公司 资产支持证券

16美的债 5.00 到期 AA+ AA 4.28 美的置业集团有限公司 民营企业 公司债

15花样02 0.14 回售 AA AA 7.29 花样年集团(中国)有限公司 外商独资企业 公司债

15世建03 1.80 到期 AAA 5.95 汇添富资本管理有限公司 外商独资企业 资产支持证券

世建次级 0.60 到期 汇添富资本管理有限公司 外商独资企业 资产支持证券

14大连旅泰债 7.20 本金提前兑付 AA AA 7.00 大连旅泰投资有限公司 地方国有企业 企业债
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股票投资评级说明 

以报告日后的 6 个月内，证券相对于沪深 300 指数的涨跌幅为标准，定义如下： 

1、买入  ：相对于沪深 300 指数表现 ＋20％以上；   

2、增持  ：相对于沪深 300 指数表现 ＋10％～＋20％；   

3、中性  ：相对于沪深 300 指数表现－10％～＋10％之间波动；   

4、减持  ：相对于沪深 300 指数表现－10％以下。 

 

行业的投资评级：  

以报告日后的 6 个月内，行业指数相对于沪深 300 指数的涨跌幅为标准，定义如下：   

1、看好  ：行业指数相对于沪深 300 指数表现＋10%以上；   

2、中性  ：行业指数相对于沪深 300 指数表现－10%～＋10%以上；   

3、看淡  ：行业指数相对于沪深 300 指数表现－10%以下。   

我们在此提醒您，不同证券研究机构采用不同的评级术语及评级标准。我们采用的是相对评级体系，表示投资的相对

比重。 

建议：投资者买入或者卖出证券的决定取决于个人的实际情况，比如当前的持仓结构以及其他需要考虑的因素。投资

者不应仅仅依靠投资评级来推断结论  

 

法律声明及风险提示 

本报告由浙商证券股份有限公司（已具备中国证监会批复的证券投资咨询业务资格，经营许可证编号为：Z39833000）

制作。本报告中的信息均来源于我们认为可靠的已公开资料，但浙商证券股份有限公司及其关联机构（以下统称“本

公司” ）对这些信息的真实性、准确性及完整性不作任何保证，也不保证所包含的信息和建议不发生任何变更。本公

司没有将变更的信息和建议向报告所有接收者进行更新的义务。  

本报告仅供本公司的客户作参考之用。本公司不会因接收人收到本报告而视其为本公司的当然客户。 

本报告仅反映报告作者的出具日的观点和判断，在任何情况下，本报告中的信息或所表述的意见均不构成对任何人的

投资建议，投资者应当对本报告中的信息和意见进行独立评估，并应同时考量各自的投资目的、财务状况和特定需求。

对依据或者使用本报告所造成的一切后果，本公司及/或其关联人员均不承担任何法律责任。  

本公司的交易人员以及其他专业人士可能会依据不同假设和标准、采用不同的分析方法而口头或书面发表与本报告意

见及建议不一致的市场评论和/或交易观点。本公司没有将此意见及建议向报告所有接收者进行更新的义务。本公司的

资产管理公司、自营部门以及其他投资业务部门可能独立做出与本报告中的意见或建议不一致的投资决策。  

本报告版权均归本公司所有，未经本公司事先书面授权，任何机构或个人不得以任何形式复制、发布、传播本报告的

全部或部分内容。经授权刊载、转发本报告或者摘要的，应当注明本报告发布人和发布日期，并提示使用本报告的风

险。未经授权或未按要求刊载、转发本报告的，应当承担相应的法律责任。本公司将保留向其追究法律责任的权利。 
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