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行业走势图 

一线城市土地市场持续回暖，土地成交量价齐升 

                     ——房地产土地周报 20190303 
 

土地供应（2019.02.18-2019.02.24）：百城土地供应建筑面积同比上升
373.67% 

本周合计供应 184 宗地块；其中住宅用地 63 宗，商服用地 25 宗，工业用地
93 宗，其他用地 3 宗。 

本周 100 城土地供应建筑面积合计 1713.54 万平方米，环比上升 117.72%，，
同比上升 373.67%。其中一线、二线、三线城市供应面积分别为 80.02、578.01、
1055.52 万平方米，环比增速分别为 303.82%、31.7%、221.47%；同比增速分
别为 1920.59%、653.16%、275.56%。 

本周 100 城土地挂牌均价 2402 元/平方米，环比上升 6.05%，同比上升 63.74%。
其中一线、二线、三线城市挂牌均价分别为 6942、2619、1903 元/平方米，
环比增速分别为 17.3%、-0.15%、41.17%；同比增速分别为 866.85%、355.48%、
14.29%。 

土地成交（2019.02.18-2019.02.24）：百城土地成交规划建筑面积同比上
升 79.16% 

本周合计成交 165 宗地块；其中住宅用地 53 宗，商服用地 28 宗，工业用
地 79 宗，其他用地 5 宗。 

本周 100 城土地成交规划建筑面积 1383.34 万平方米，环比上升 3.48%，同
比上升 79.16%。其中一线、二线、三线城市土地成交规划建筑面积分别为
104.52、674.17、604.66 万平方米，环比增速分别为 182.54%、-2.45%、-0.67%；
同比增速分别为 614.06%、248.63%、7.19%。 

本周 100 城土地成交均价 2791 元/平方米，环比上升 9.8%，同比上升 196.91%。
其中一线、二线、三线城市土地成交均价分别为 7038、3350、1434 元/平方
米，环比增速分别为 816.41%、-14.43%、31.44%；同比增速分别为 1168.11%、
64.14%、150.26%。 

本周 100 城土地成交总价 386.12 亿元，环比上升 13.64%，同比上升 432%。
其中一线、二线、三线城市土地成交总价分别为 73.56、225.86、86.7 亿元，
环比增速分别为 2488.2%、-16.52%、30.58%；同比增速分别为 8958.54%、
472.28%、168.4%。 

投资建议： 

本周土地供应面积环比、同比均有所改善，但年初至今百城累计土地规划建
面供应量继续下降，且降幅-22.5%，略有扩大。成交方面，本周一二线城市
成交土地规划建面同比改善明显，三线城市持稳，但从累计数据来看，年初
至今百城累计土地规划建面成交量下降 15.7%，其中一线城市成交量上升
50.7%，其余均为下降。成交价格方面，一、三线城市土地成交均价大幅上涨，
其中一线城市土地成交价格同比、环比增速均在 5 倍以上，反应一线市场供
需两旺，二线城市土地成交均价、总价均有下滑，三线城市增速较高，但价
格相对平稳。我们认为经过前期调控，一线城市土地供应、成交以价格相对
处于底部，随销售政策边际放松土地供不应求状态或将持续，土地价格或继
续回升，二、三线城市土地成交有望保持平稳。从股票投资角度，我们持续
看好信用宽松利率下行的地产资管公司，开发领域看好布局一二线为代表的
地产企业，中期看好竣工提升的物业公司，推荐：1）利率下行：光大嘉宝
等；2）地产龙头：万科、招蛇、保利、融创；3）二线优质：新城控股、阳
光城、华夏幸福、旭辉集团、荣盛发展；4）竣工受益：南都物业。 

风险提示：市场对政策调控反应过度；新房销售不及预期 
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1. 百城土地供应情况一览（2019.02.18-2019.02.24） 

本周合计供应 184 宗地块；其中住宅用地 63 宗，商服用地 25 宗，工业用地 93 宗，其他
用地 3 宗。 

本周100城土地供应建筑面积合计1713.54万平方米，环比上升117.72%，同比上升373.67%。
其中一线、二线、三线城市供应面积分别为 80.02、578.01、1055.52 万平方米，环比增速
分别为 303.82%、31.7%、221.47%；同比增速分别为 1920.59%、653.16%、275.56%。 

本周 100 城土地挂牌均价 2402 元/平方米，环比上升 6.05%，同比上升 63.74%。其中一线、
二线、三线城市挂牌均价分别为 6942、2619、1903 元/平方米，环比增速分别为 17.3%、
-0.15%、41.17%；同比增速分别为 866.85%、355.48%、14.29%。 

图 1：供应建筑面积  图 2：挂牌均价 

 

 

 

资料来源：Wind、天风证券研究所  资料来源：Wind、天风证券研究所 

 

本周 100 城住宅类土地供应建筑面积合计 764.53 万平方米，环比上升 130.30%，同比上升
476.30%。其中一线、二线、三线城市住宅类土地供应建筑面积分别为 42.19、308.36、413.97

万平方米，其中二线、三线城市环比增速分别为-19.30%、39.85%；同比增速分别为 56.86%、
-37.23%。 

本周 100 城住宅类土地挂牌均价 4350 元/平方米，环比上升 29%，同比上升 47.86%。其中
一线、二线、三线城市住宅类土地挂牌均价分别为 12303、4312、2748 元/平方米，其中
二线、三线城市环比增速分别为-19.30%、39.85%；同比增速分别为 56.86%、-37.23%。 

图 3：住宅供应建筑面积  图 4：住宅挂牌均价 

 

 

 

资料来源：Wind、天风证券研究所  资料来源：Wind、天风证券研究所 

 

 

 

 

 

 

-200%

-100%

0%

100%

200%

300%

400%

0

1000

2000

3000

4000

5000

6000

7000

供应规划建筑面积（万平方米）:单月 单月同比

-150%

-100%

-50%

0%

50%

100%

150%

200%

0

1000

2000

3000

4000

5000

6000

7000

挂牌均价（元/平方米） 单月同比

-200%

-100%

0%

100%

200%

300%

400%

500%

0

500

1000

1500

2000

2500

3000

3500

住宅土地供应建筑面积（万平米）：单月 单月同比

-150%

-100%

-50%

0%

50%

100%

150%

200%

250%

300%

0

2000

4000

6000

8000

10000

12000

住宅挂牌均价（元/平方米） 单月同比



 
 

行业报告 | 行业研究周报 

      请务必阅读正文之后的信息披露和免责申明 4 

 

表 1：百城土地供应回顾 

  

供应规划建筑面积（万平方米） 供应均价（元/平方米） 

2019/2/18-

2019/2/24 

环比增速

(%) 

同比增

速(%) 

年初至

今 

累计同

比（%） 

2019/2/18-

2019/2/24 
环比增速(%) 同比增速(%) 

合计 1713.5  117.7% 373.7%   2402.0  6.0% 63.7% 

一线城市 80.0  303.8% 1920.6%   6942.0  17.3% 866.9% 

二线城市 578.0  31.7% 653.2%   2619.0  -0.2% 355.5% 

三线城市 1055.5  221.5% 275.6%   1903.0  41.2% 14.3% 

一 

线 

城 

市 

上海 56.9  187.1%       9501.0  60.5%   

广州 23.1    484.1%     648.0    -9.7% 

二 

线 

城 

市 

天津 132.4  100.8%       2467.0  -9.8%   

重庆 47.7    898.7%     4119.0    998.4% 

沈阳 47.9          3440.0      

银川 5.1          1876.0      

郑州 52.8  -28.3%       3039.0  -12.0%   

济南 0.0                

太原 33.2  225.2% 384.2%     1515.0  3.2% -44.4% 

合肥 12.0          0.0      

武汉 0.0    -100.0%           

南京 25.5          2326.0      

南宁 106.8    1075.0%     91.0    -51.1% 

杭州 58.2  307.1%       2943.0  -76.1%   

南昌 20.5          3480.0      

宁波 37.1  -72.3%       33.0  -97.8%   

大连 3.9    684.1%     0.0    -100.0% 

资料来源：Wind、天风证券研究所 

 

2. 百城土地成交情况一览（2019.02.18-2019.02.24） 

本周合计成交 165 宗地块；其中住宅用地 53 宗，商服用地 28 宗，工业用地 79 宗，其他
用地 5 宗。 

本周 100 城土地成交规划建筑面积 1383.34 万平方米，环比上升 3.48%，同比上升 79.16%。
其中一线、二线、三线城市土地成交规划建筑面积分别为 104.52、674.17、604.66 万平方
米，环比增速分别为 182.54%、-2.45%、-0.67%；同比增速分别为 614.06%、248.63%、7.19%。 

本周 100 城土地成交均价 2791 元/平方米，环比上升 9.8%，同比上升 196.91%。其中一线、
二线、三线城市土地成交均价分别为7038、3350、1434元/平方米，环比增速分别为816.41%、
-14.43%、31.44%；同比增速分别为 1168.11%、64.14%、150.26%。 

本周 100 城土地成交总价 386.12 亿元，环比上升 13.64%，同比上升 432%。其中一线、二
线、三线城市土地成交总价分别为 73.56、225.86、86.7 亿元，环比增速分别为 2488.2%、
-16.52%、30.58%；同比增速分别为 8958.54%、472.28%、168.4%。 

图 5：土地成交规划建筑面积 
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资料来源：Wind、天风证券研究所 

 

图 6：土地成交均价  图 7：土地成交总价 

 

 

 

资料来源：Wind、天风证券研究所  资料来源：Wind、天风证券研究所 

本周 100 城住宅类土地成交规划建筑面积 639.01 万平方米，环比上升 16.99%，同比上
升 171.52%。其中一线、二线、三线城市住宅类土地成交规划建筑面积分别为 56.77、
345.25、236.99 万平方米，环比增速分别为 1525%、-11.31%、54.43%；二线、三线同
比增速分别为 388.42%、43.92%。 

本周100城住宅类土地成交均价4900元/平方米， 环比下降9.63%，同比上升172.22%。
其中一线、二线、三线城市住宅类土地成交均价分别为 10194、5609、2600 元/平方
米，环比增速分别为 524%、-15.12%、4.08%；二线、三线住宅土地成交均价同比增速
分别为 79.43、111.21%。 

本周 100 城住宅类土地成交总价 313.13 亿元，环比上升 5.74%，同比上升 639.05%。其
中一线、二线、三线城市住宅类土地成交总价分别为 324.61、117.25、37.82 亿元，环
比增速分别为 10040%、-24.72%、60.73%；其中二线、三线同比增速分别为 776%、203.93%。 

图 8：住宅土地成交规划建筑面积 
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资料来源：Wind、天风证券研究所 

图 9：住宅土地成交均价  图 10：住宅土地成交总价 

 

 

 

资料来源：Wind、天风证券研究所  资料来源：Wind、天风证券研究所 

 

表 2：百城土地成交回顾 

  

规划建筑面积（万平方米） 成交均价（亿元） 

2019/2/18-

2019/2/24 

环比增速

(%) 

同比增

速(%) 

年初至

今 

年初至

今累计

同比（%） 

2019/2/1

8-2019/2

/24 

环比增

速(%) 

同比增速

(%) 

前一周环

比增速

(%) 

合计 1383.3  3.5% 79.2% 13931.2  -22.5% 2791.0  9.8% 196.9% 113.6% 

一线城市 104.5  182.5% 614.1% 638.6  -1.1% 7038.0  816.4% 1168.1%   

二线城市 674.2  -2.4% 248.6% 5790.9  -26.0% 3350.0  -14.4% 64.1% 122.8% 

三线城市 604.7  -0.7% 7.2% 6809.7  -28.3% 1434.0  31.4% 150.3% 144.1% 

一

线 

城

市 

上海 61.8  77.5%       9397.0  1146.3%     

广州 1.0  -54.6% -93.2%     473.0  -52.6% -14.8%   

深圳 41.7        
  

3703.0        

二 

线 

城 

市 

天津 79.7  268.4%       4365.0  1230.8%     

重庆 74.7  162.3% 4172.0%     2739.0  197.4% 95.4%   

长春 87.2          1957.0        

石家

庄 
50.7  3.0%     

  
620.0  -86.5%     

银川 7.8  1847.6%       889.0  -91.2%     

郑州 28.2          2688.0        
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济南 29.1  -62.1%       295.0  26.1%     

太原 22.9  -56.0% -51.9%     2264.0  -36.3% -17.8%   

南京 16.7  -68.7%       143.0  -51.2%     

成都 25.7    -70.4%     1099.0    -21.7%   

昆明 77.7  225.8% 1044.4%     1780.0  36.8% 10.7%   

杭州 28.4  195.7%       342.0  -78.4%     

南昌 21.1          2864.0        

福州 6.8  -95.6%       7131.0  -37.7%     

海口 28.1          1995.0        

厦门 3.6  -87.2%       613.0  159.7%     

青岛 18.5  -88.4%       2501.0  20.8%     

宁波 12.2  -31.7%       587.0  78.4%     

苏州 67.9          14558.0        

资料来源：Wind、天风证券研究所 

 

3. 本周地产公司拿地情况一览（2019.02.25-2019.03.03） 

【中海】2 月 25 日，公司获取北京市大兴区两宗住宅混合公建用地使用权，土地总面积为
11.42 万平方米，成交价为 44.4 亿元。 

【弘阳集团】2 月 25 日，弘阳以最高限价 69981 万元+6000 平方米租赁住房拿下地块，
折合楼面价 10502 元/平方米。地块编号 TD2019(NH)WG0001，为商住用地，占地面积 4.42

万平方米，建筑面积 7.1 万平方米，起始总价 5.47 亿元，最高限价 69981 万元。 

【金地置业】2 月 25 日，公司竞得北京市大兴区黄村镇三合庄村 DX00-0202-6009 地块
F1 住宅混合公建用地，位于大兴区黄村镇三合庄村。四至范围为东至兴业大街，南至富华
路，西至陈庄子东巷，北至陈庄子巷。土地面积 34940.022 平方米，建筑控制规模 94338

平方米，起始价为 21 亿元，成交价为 24.6 亿元。该地块同样采取“限房价竞地价”的方
式出让，且本次出让宗地中商品住房销售均价不超过 55800 元/平方米，且最高销售单价
不得超过 58500 元/平方米。 

【华侨城】2 月 26 日，华侨城 8.19 亿竞得广东潮州三宗商住地，总面积 14.63 万平米。
三宗地块规划用地均为其他普通商品住房用地。其中，宗地编号为 YXSP3-1 地块，土地面
积 1.74 万平方米，容积率≤3.5，起始价 9746 万元；宗地编号 YXSP4-2 地块，土地面积
5.65 万平方米，容积率≤3.5，起始价 3.16 亿元；宗地编号 YXSP4-3，土地面积 7.24 万平
方米，容积率≤3.5，起始价 4.05 亿元。 

【绿地集团】2 月 26 日，绿地 5.38 亿摘成都都江堰 336 亩地块 拟打造康养小镇。三宗地
块均位于都江堰市青城山镇沿江社区，其中，DJY2018-11（0701/05）号地块的净用地面
积为 5.84 万平方米，约 87.62 亩，起拍价为 158 万元/亩；DJY2018-12（0701/05）号地块
的净用地面积为 9.38万平方米，约 140.73亩，起拍价为 160万元/亩；DJY2018-13（0701/05）
号地块的净用地面积为 7.17 万平方米，约 107.59 亩，起拍价为 162 万元/亩。3 宗地块的
土地性质均为城镇住宅用地兼商服用地，同时兼容商业建筑面积不得大于该用地性质用地
计入容积率建筑面积的 30%。 

【中梁地产】2019 年 2 月 27 日，中梁以 6.75 亿元摘得合肥市岗集镇 CF201901 地块。该
地块为住宅用地，70 年产权，容积率≤1.8；出让面积为 6.93 万平方米，建筑面积 12.469

万平方米，起拍总价为 4.1564 亿元，成交价为 6.75 亿元，溢价率 62.5%。其中起拍单价为
3333.32 元/平方米，楼面价为 5416.64 元/平方米。 

【宝能地产】2019 年 2 月 27 日，宝能 13.9 亿底价摘天津 3 宗地 总建面 46 万平。编号津
静（挂）2018-81 号地块，用地性质为城镇住宅用地，总用地面积 12.36 万平方米，规划
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建筑面积 14.84 万平方米，容积率 1.2，限制高度 50 米。编号津静（挂）2018-82 号地块，
用地性质为城镇住宅用地、科教用地、医卫慈善用地，出让年限城镇住宅用地 70 年、科
教用地 50 年、医卫慈善用地 50 年。总用地面积 16.39 万平方米，规划建筑面积 19.22 万
平方米。编号津静（挂）2018-83 号地块，用地性质为城镇住宅用地，总用地面积 9.87 万
平方米，规划建筑面积 11.84 万平方米，容积率 1.2，限制高度 50 米，出让年限 70 年。 

【新城控股】2019 年 2 月 27 日新城控股以底价 11.37 亿元摘得滨海高新区海洋科技园 4

宗相邻地块，土地用途均为商住地，涉及地块总面积 11.53 万平方米。 

【旭辉集团】2019 年 2 月 27 日，旭辉以总价 3.33 亿元摘得地块编号津滨塘（挂）2018-6

号，折合楼面价 5337 元/平方米，溢价率 5.35%：用地性质城镇住宅、商服用地，容积率
1.5，限制高度 60 米，出让年限城镇住宅 70 年、商服 40 年。 

【力高地产】2019 年 2 月 27 日，力高地产以 2.58 亿元摘佛山高明商住地，。地块编号为
TD2019(GM)WG0003，位于西江新城怡乐路以北、凤凰路以西。土地用途为城镇住宅用地
兼容商服用地。土地面积 1.74 万平方米，建筑面积 5.23 万平方米，容积率 3，建筑限高
100 米。 

【融创中国】2 月 27 日，融创 1.8525 亿底价斩获石家庄栾城一宅地。[2019]003 号地块，
位于栾城区城区西城大街以东、鑫源路南侧。该宗土地规划为住宅用地，总面积为 49871.45

平方米，约合 74.8 亩，起始价为 18525 万元。该宗地需按地上住宅总建筑面积 5%以上的
比例配建保障性租赁住房，且配建的保障房产权无偿归区政府所有。最终，该地块由石家
庄融创财信房地产开发有限公司以 18525 万元的底价成功斩获，楼面价为 1857.2 元/平方
米。 

【天成宏伟置业】2 月 28 日，天成宏伟置业以总成交价 1.97 亿元竞得绍兴诸暨宅地。地
块位于暨阳街道嘉邦山庄南侧，出让面积 1.8 万平方米，容积率 1-1.02，建筑面积 1.84 万
平方米；地块起价 1.12 亿元，起始楼面价 6087 元/平方米，最终楼面价 10716 元/平方米，
溢价率 76.03%。 

【万科地产】2019 年 2 月 28 日，万科 8.9 亿夺佛山禅城商住地，须自持 12%商办物业 5

年。该地块出让面积 4.05 万平方米，地块为商业商务用地兼容二类居住用地，容积率≤4.0，
规划可建计容建筑总面积为 16.18 万平方米，兼容的二类居住类建筑的计容建筑面积不超
过 6.47 万平方米。同时，地块竞得人还须自持地块内商业办公物业计容建面的 12%，自持
时限不少于 5 年。另外，该地块本来设置有最高限价 19.42 亿元，折合最高楼面价不超过
1.2 万元/平方米。 

【中昂地产】2019 年 3 月 1 日，中昂 1.1 亿底价摘徐州商住地 楼面地价 600 元/平。地块
为 2019-1 徐贾快速通道西侧 A 地块，位于徐贾快速通道西侧。地块出让面积 7.14 万平方
米，总建面约 18 万平方米。土地用途为商住用地，其中商业用地占总用地不超过 10%。地
块容积率 2.5，绿地率 35%，建筑密度 24%。 

【雅戈尔集团】2019 年 3 月 1 日，雅戈尔 4.54 亿摘兰州两宗地块总占地 3.71 万平米。雅
戈尔全资子公司甘肃雅戈尔西北置业有限公司以 4.54 亿元的价格竞得 GQ1811-1、
GQ1811-2 号地块。其中，GQ1811-1 地块位于甘肃省兰州市七里河区。土地用途为商服
用地，占地面积 1.75 万平方米（26.273 亩），容积率 5.0，总价为 2.14 亿元。GQ1811-2

地块位于甘肃省兰州市七里河区。土地用途为居住用地，占地面积 1.95 万平方米（29.304

亩），容积率 3.5，总价为 2.40 亿元。 

【华夏幸福】2019 年 3 月 1 日，苏家屯区 SJT2018-07 地块由沈阳幸福基业房地产开发有
限公司以总价约 2.01 亿元竞得，成交单价为 1580 元/建筑平米，溢价率为 1.28%。地块位
于苏家屯区中央大街西银梨路北，土地面积 7.06 万平米，用地性质为居住、商业，容积率
不大于 1.8，商业比例不大于 12%，起拍总价约 1.98 亿元，起拍价格 1560 元/建筑平米。 

资料来源：公司公告，天风证券研究所 

4. 投资建议 
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本周土地供应面积环比、同比均有所改善，但年初至今百城累计土地规划建面供应量继续
下降，且降幅-22.5%，略有扩大。成交方面，本周一二线城市成交土地规划建面同比改善
明显，三线城市持稳，但从累计数据来看，年初至今百城累计土地规划建面成交量下降 15.7%，
其中一线城市成交量上升 50.7%，其余均为下降。成交价格方面，一、三线城市土地成交
均价大幅上涨，其中一线城市土地成交价格同比、环比增速均在 5 倍以上，反应一线市场
供需两旺，二线城市土地成交均价、总价均有下滑，三线城市增速较高，但价格相对平稳。
我们认为经过前期调控，一线城市土地供应、成交以价格相对处于底部，随销售政策边际
放松土地供不应求状态或将持续，土地价格或继续回升，二、三线城市土地成交有望保持
平稳。 

风险提示：市场对政策调控反应过度；新房销售不及预期   
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投资评级声明 

类别 说明  评级 体系  

 股票投资评级 
 自报告日后的 6 个月内，相对同期沪 

 深 300 指数的涨跌幅 

 行业投资评级 
 自报告日后的 6 个月内，相对同期沪 

 深 300 指数的涨跌幅 

 

 

 
 买入  预期股价相对收益 20%以上 

 增持  预期股价相对收益 10%-20% 

 持有  预期股价相对收益-10%-10% 

 卖出  预期股价相对收益-10%以下 

 强于大市  预期行业指数涨幅 5%以上 

 中性  预期行业指数涨幅-5%-5% 

 弱于大市  预期行业指数涨幅-5%以下 
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上海市浦东新区兰花路 333 
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传真：(8621)-68812910 

邮箱：research@tfzq.com 

深圳市福田区益田路 5033 号 

平安金融中心 71 楼 

邮编：518000 

电话：(86755)-23915663 

传真：(86755)-82571995 

邮箱：research@tfzq.com 
 
 


