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土地市场供需两弱，关注融资优势房企   

——房地产土地周报 20190901 
 

土地供应（2019.08.19-2019.08.25）：百城土地供应建筑面积累计同比下
降 27.42% 

本周合计供应 229 宗地块；其中住宅用地 98 宗，商服用地 26 宗，工业用地
96 宗，其他用地 9 宗。 

本周 100 城土地供应建筑面积合计 1900.64 万平方米,环比下降 20.09%,同比
下降 27.42%。年初至今累计同比增速为-9.6%，累计变动为-0.5 个 PCT。其中
一线、二线、三线城市供应面积分别为 155.88、1001.1、743.66 万平方米，
环比增速分别为 77.32%、-29.97%、-13.64%；同比增速分别为 159.35%、
-16.24%、-45.45%。年初至今累计增速分别为 15.2%、-3.7%、-16.1%，累计变
动分别为 2.4、-0.4、-0.8PCT。 

本周 100 城土地挂牌均价 3930 元/平方米,环比上升 38.92%,同比上升 64.71%。
其中一线、二线、三线城市挂牌均价分别为 14155、3793、1870 元/平方米，
环比增速分别为 23.92%、12.09%、85.15%；同比增速分别为 300.65%、25.31%、
-0.37%。 
土地成交（2019.08.19-2019.08.25）：百城土地成交规划建筑面积累计同
比下降 48.25% 

本周合计成交 111 宗地块；其中住宅用地 37 宗，商服用 17 宗，工业用地
57 宗，其他用地 0 宗。 

本周 100 城土地成交规划建筑面积 953.52 万平方米,环比下降 29.95%,同比下
降 48.25%。年初至今累计同比增速为-4.6%，累计变动为-1.1PCT。其中一线、
二线、三线城市土地成交规划建筑面积分别为 205.17、425.15、323.2 万平
方米，环比增速分别为 757.39%、-13.98%、-61.54%；同比增速分别为 120.49%、
-40.87%、-68.63%。年初至今累计增速分别为 35.3%，4.3%，-15.4%，累计变
动分别为 5.1、-3.1、-1.8PCT。 

本周 100 城土地成交均价 2752 元/平方米,环比下降 3.68%,同比下降 11.48%。
其中一线、二线、三线城市土地成交均价分别为 3401、3442、1433 元/平方
米，环比增速分别为-71.42%、35.14%、-48.64%；同比增速分别为-77.32%、
5.16%、-25.44%。 

本周 100 城土地成交总价 262.41 亿元,环比下降 32.53%,同比下降 54.2%。其
中一线、二线、三线城市土地成交总价分别为 69.77、146.32、46.31 亿元，
环比增速分别为 145%、16.24%、-80.25%；同比增速分别为-49.99%、-37.82%、
-76.61%。 

投资建议：8 月以来银保监会在 32 个城市开展对银行机构房地产业务的专项
检查，30 号对部分中小银行机构违规发放涉房贷款业务进行“点名”通报。
近期多家银行收到指导，要求对房企开发贷余额控制在 3 个月以内。我们认
为此次对房企开发贷的收紧，是对 7 月底央行要求“合理控制房地产贷款投
放”的具体量化，短期来看，对于地产融资监管持续高压或将持续。8 月百
强房企销售数据公布，1-8 月 TOP10、50、100 房企销售额增速分别为 10%、
13%、6%，环比 7 月变动较小，市场基本保持稳定。金九即将来临，“个贷
规模合理增长”或有一定影响，但在低基数作用下，房企销售增速有望保持
稳定。近期 LPR 机制的完善政策，助力降低实体经济融资成本，中长期来看，
房企亦有望从中受益，但在短期融资收紧下，我们建议关注经营稳健、融资
能力较强的房企：1）龙头：万科、保利、融创等；2）优质成长：中南建设、
阳光城、荣盛发展等；3）物业和商业：中航善达、大悦城、光大嘉宝等；4）
关注旧改及二手中介：城投控股、国创高新、我爱我家等。 

风险提示：政策变化不及预期，房屋销售不及预期 
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1. 百城土地供应情况一览（2019.08.19-2019.08.25） 

本周合计供应 229 宗地块；其中住宅用地 98 宗，商服用地 26 宗，工业用地 96 宗，其他
用地 9 宗。 

本周 100 城土地供应建筑面积合计 1900.64 万平方米,环比下降 20.09%,同比下降 27.42%。
年初至今累计同比增速为-9.6%，累计变动为-0.5 个 PCT。其中一线、二线、三线城市供应
面积分别为 155.88、1001.1、743.66 万平方米，环比增速分别为 77.32%、-29.97%、-13.64%；
同比增速分别为 159.35%、-16.24%、-45.45%。年初至今累计增速分别为 15.2%、-3.7%、-16.1%，
累计变动分别为 2.4、-0.4、-0.8PCT。 

本周 100 城土地挂牌均价 3930 元/平方米,环比上升 38.92%,同比上升 64.71%。其中一线、
二线、三线城市挂牌均价分别为 14155、3793、1870 元/平方米，环比增速分别为 23.92%、
12.09%、85.15%；同比增速分别为 300.65%、25.31%、-0.37%。 

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 1001.22 万平方米,环比下降 16.24%,同比下降
26.8%。其中一线、二线、三线城市住宅类土地供应建筑面积分别为 122.57、608.26、270.39

万平方米，环比增速分别为 172.21%、-34.82%、24.58%；同比增速分别为 671.08%、7.4%、
-65.58%。 

本周 100 城住宅类土地挂牌均价 7143 元/平方米,环比上升 57.65%,同比上升 80.02%。其中
一线、二线、三线城市住宅类土地挂牌均价分别为 17929、5748、4546 元/平方米，环比
增速分别为 52.57%、23.45%、60.92%；同比增速分别为 78.47%、4.91%、67.56%。 

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 
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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）   

2019/8/19- 

2019/8/25 

环比增速

(%) 

同比增速

(%) 

年初至

今 

累计

同比

（%） 

2019/8/19- 

2019/8/25 

环比增速

(%) 

同比增速

(%) 

合计 1900.6  -20.1% -27.4% 82353.0  -9.6% 3930.0  38.9% 64.7% 

一线城市 155.9  77.3% 159.3% 4240.2  15.2% 14155.0  23.9% 300.7% 

二线城市 1001.1  -30.0% -16.2% 35929.0  -3.7% 3793.0  12.1% 25.3% 

三线城市 743.7  -13.6% -45.5% 42046.9  -16.1% 1870.0  85.1% -0.4% 

一线

城市 

北京 60.6          20592.0      

上海 29.7  -14.8% 147.6%     9191.0  -19.6% 154.4% 

广州 65.6  79.9% 84.6%     10449.0  2063.4% 1298.8% 

二 

线 

城 

市 

天津 93.3  243.3% -51.7%     2730.0  -0.8% -12.8% 

重庆 71.7  -45.5% -6.0%     3089.0  -12.6% 48.7% 

哈尔滨 61.6  206.2%       1894.0  31.9%   

沈阳 45.0  120.9% -53.8%     1668.0  -67.5% 21.0% 

石家庄 57.2    -22.7%     670.0    296.4% 

郑州 79.9          2491.0      

合肥 28.1    1071.1%           

武汉 97.1    106.0% 
  

      

昆明 84.0    3084.6% 
  

1196.0    63.8% 

杭州 181.0  86.9% 399.2% 
  

8464.0  174.6% 63.8% 

南昌 8.8  -85.5% -67.2% 
  

1310.0  -36.1% 648.6% 

青岛 24.3  -73.7% -76.4% 
  

1143.0  5.2% -61.3% 

苏州 35.6  -55.8% -23.4% 
  

199.0  -98.6% -19.4% 

大连 82.1  942.2% 579.5% 
  

      

 

 

资料来源：Wind、天风证券研究所 

 

 

 

 

2. 百城土地成交情况一览（2019.08.19-2019.08.25） 

本周合计成交 111 宗地块；其中住宅用地 37 宗，商服用 17 宗，工业用地 57 宗，其他用
地 0 宗。 

本周 100 城土地成交规划建筑面积 953.52 万平方米,环比下降 29.95%,同比下降 48.25%。年
初至今累计同比增速为-4.6%，累计变动为-1.1PCT。其中一线、二线、三线城市土地成交
规划建筑面积分别为 205.17、425.15、323.2 万平方米，环比增速分别为 757.39%、-13.98%、
-61.54%；同比增速分别为 120.49%、-40.87%、-68.63%。年初至今累计增速分别为 35.3%，
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4.3%，-15.4%，累计变动分别为 5.1、-3.1、-1.8PCT。 

本周 100 城土地成交均价 2752 元/平方米,环比下降 3.68%,同比下降 11.48%。其中一线、二
线、三线城市土地成交均价分别为 3401、3442、1433 元/平方米，环比增速分别为-71.42%、
35.14%、-48.64%；同比增速分别为-77.32%、5.16%、-25.44%。 

图 5：土地成交规划建筑面积 

 

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 504.59 万平方米,环比下降 30.52%,同比下降
43.77%。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 90.78、239.55、
174.27 万平方米，环比增速分别为 319.81%、-6.49%、-61.14%；同比增速分别为 10.23%、
-40.3%、-57.89%。 

本周 100 城住宅类土地成交均价 4699 元/平方米,环比上升 0.47%,同比下降 12.61%。其中一
线、二线、三线城市住宅类土地成交均价分别为 7102、5595、2215 元/平方米，环比增速
分别为-43.96%、37.54%、-52.26%；同比增速分别为-57.9%、16.25%、-39.1%。 

本周 100 城住宅类土地成交总价 237.1 亿元,环比下降 30.2%,同比下降 50.86%。其中一线、
二线、三线城市住宅类土地成交总价分别为 64.47、134.04、38.6 亿元，环比增速分别为
135.25%、28.61%、-81.45%；同比增速分别为-53.6%、-30.6%、-74.35%。 

图 8：住宅土地成交均价  图 9：住宅土地成交总价 
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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） 

    

2019/8/

19- 

2019/8/

25 

环比增

速(%) 

同比增

速(%) 

年初至

今 

年初至今

累计同比

（%） 

2019/8

/12- 

2019/8

/18 

环比增

速(%) 

同比增

速(%) 

前一周

环比增

速(%) 

合计 953.5  -30.0% -48.2% 72377.2  -5% 2752.0  -3.7% -11.5% -25.5% 

一线城市 205.2  757.4% 120.5% 4712.3  35% 3401.0  -71.4% -77.3% 183.8% 

二线城市 425.1  -14.0% -40.9% 32631.6  4% 3442.0  35.1% 5.2% -56.2% 

三线城市 323.2  -61.5% -68.6% 34891.7  -15% 1433.0  -48.6% -25.4% 14.3% 

一线

城市 

上海 26.9  111.4% -48.0% -67.6%   2763.0  -86.5% -77.9% 306.0% 

广州 178.3  1489.4% 729.4% -32.4%   3497.0  65.0% -79.5% -1.4% 

二 

线 

城 

市 

天津 28.2  -77.9% -57.9% 338.2%   1509.0  -51.4% -77.2% 368.5% 

重庆 28.5  -65.5% 70.9% 49.3%   8785.0  649.6% 3106.2% -16.6% 

长春 12.5          5013.0        

银川 0.0  -100.0%   -38.7%   0.0  -100.0%   5.2% 

济南 82.0      -100.0%   1836.0      -100.0% 

太原 0.0  -100.0%   -8.0%   0.0  -100.0%   26.6% 

昆明 39.3  -71.6% 282.0%     513.0  -84.1% 118.3%   

杭州 33.0  -47.6% -33.0% -54.5%   716.0  10.3% -90.8% -95.0% 

青岛 3.9  -91.1% -97.2% -60.8%   2602.0  68.5% 6.4% -67.2% 

苏州 0.0  -100.0% -100.0% -23.9%   0.0  -100.0% -100.0% 4399.1% 

大连 0.0  -100.0%   -54.7%   0.0  -100.0%   -73.9% 

 

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（2019.08.19-2019.08.25） 

【滨江集团】2019 年 8 月 21 日，公司全资子公司杭州滨纷企业管理有限公司和杭州滨讯

企业管理有限公司在浙江省土地使用权网上交易系统举办的挂牌出让活动中，分别以人民

币 50,367.11 万元和人民币 32,305.85 万元竞得金开自然资规供(2019)20 号和金开自然

资规供(2019)21 号地块，分别位于东阳街以东、龙川路以南和东阳街以东、和悦路以北，
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出让面积分别为 31,129.24 平方米和 19,543.77 平方米，建筑面积分别为 49,806.78 平方

米和 31,270.03 平方米，用途均为城镇住宅用地，土地出让年限分别为住宅 70 年与商业

40 年和住宅 70 年。公司目前拥有上述竞拍地块 100%的权益。 

资料来源：公司公告，天风证券研究所 

4. 投资建议 

8 月以来银保监会在 32 个城市开展对银行机构房地产业务的专项检查，30 号对部分中小

银行机构违规发放涉房贷款业务进行“点名”通报。近期多家银行收到指导，要求对房企

开发贷余额控制在 3 个月以内。我们认为此次对房企开发贷的收紧，是对 7 月底央行要求

“合理控制房地产贷款投放”的具体量化，短期来看，对于地产融资监管持续高压或将持

续。8 月百强房企销售数据公布，1-8 月 TOP10、50、100 房企销售额增速分别为 10%、

13%、6%，环比 7 月变动较小，市场基本保持稳定。金九即将来临，“个贷规模合理增

长”或有一定影响，但在低基数作用下，房企销售增速有望保持稳定。近期 LPR 机制的完

善政策，助力降低实体经济融资成本，中长期来看，房企亦有望从中受益，但在短期融资

收紧下，我们建议关注经营稳健、融资能力较强的房企：1）龙头：万科、保利、融创等；

2）优质成长：中南建设、阳光城、荣盛发展等；3）物业和商业：中航善达、大悦城、光

大嘉宝等；4）关注旧改及二手中介：城投控股、国创高新、我爱我家等。 

风险提示：政策变化不及预期，房屋销售不及预期  
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分析师声明 

本报告署名分析师在此声明：我们具有中国证券业协会授予的证券投资咨询执业资格或相当的专业胜任能力，本报告所表述的

所有观点均准确地反映了我们对标的证券和发行人的个人看法。我们所得报酬的任何部分不曾与，不与，也将不会与本报告中

的具体投资建议或观点有直接或间接联系。 

 

一般声明 

除非另有规定，本报告中的所有材料版权均属天风证券股份有限公司（已获中国证监会许可的证券投资咨询业务资格）及其附

属机构（以下统称“天风证券”）。未经天风证券事先书面授权，不得以任何方式修改、发送或者复制本报告及其所包含的材

料、内容。所有本报告中使用的商标、服务标识及标记均为天风证券的商标、服务标识及标记。 

本报告是机密的，仅供我们的客户使用，天风证券不因收件人收到本报告而视其为天风证券的客户。本报告中的信息均来源于

我们认为可靠的已公开资料，但天风证券对这些信息的准确性及完整性不作任何保证。本报告中的信息、意见等均仅供客户参

考，不构成所述证券买卖的出价或征价邀请或要约。该等信息、意见并未考虑到获取本报告人员的具体投资目的、财务状况以

及特定需求，在任何时候均不构成对任何人的个人推荐。客户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，必要时就法律、商业、财务、税收等方面咨询专家的意见。对依据或者使用本报告所造成

的一切后果，天风证券及/或其关联人员均不承担任何法律责任。 

本报告所载的意见、评估及预测仅为本报告出具日的观点和判断。该等意见、评估及预测无需通知即可随时更改。过往的表现

亦不应作为日后表现的预示和担保。在不同时期，天风证券可能会发出与本报告所载意见、评估及预测不一致的研究报告。 

天风证券的销售人员、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。天风证券没有将此意见及建议向报告所有接收者进行更新的义务。天风证券的

资产管理部门、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。 

 

特别声明 

在法律许可的情况下，天风证券可能会持有本报告中提及公司所发行的证券并进行交易，也可能为这些公司提供或争取提供投

资银行、财务顾问和金融产品等各种金融服务。因此，投资者应当考虑到天风证券及/或其相关人员可能存在影响本报告观点客

观性的潜在利益冲突，投资者请勿将本报告视为投资或其他决定的唯一参考依据。 

  
 

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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