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土地市场持续降温，后续有望边际受益流动性宽松   

——房地产土地周报 20190908 
 

土地供应（2019.08.26-2019.09.01）：百城土地供应建筑面积累计同比下降 8.6% 

本周合计供应 261 宗地块；其中住宅用地 124 宗，商服用地 39 宗，工业用地 84 宗，
其他用地 14 宗。 

本周 100 城土地供应建筑面积合计 2823.42 万平方米，环比上升 6.01%，同比下降
25.82%，年初至今累计同比增速为-8.6%，累计变动为-0.72PCT。其中一线、二线、
三线城市供应面积分别为 224.39、1394.27、1204.76 万平方米，环比增速分别为
43.95%、-3.01%、12.59%；同比增速分别为 357.92%、-23.26%、-37.91%，年初至今累
计增速分别为 19.71%、-1.61%、-15.84%，累计变动分别为 4.50、-1.05、-0.85PCT。 

本周 100 城土地挂牌均价 3905 元/平方米,环比上升 17.2%,同比上升 41.38%。其中一
线、二线、三线城市挂牌均价分别为 4674、4830、2692 元/平方米，环比增速分别
为-66.98%、50.84%、43.5%，同比增速分别为 393.56%、49.26%、10.65%。 

土地成交（2019.08.26-2019.09.01）：百城土地成交规划建筑面积累计同比下降 

4.16% 

本周合计成交 189 宗地块；其中住宅用地 65 宗，商服用 34 宗，工业用地 66 宗，其
他用地 24 宗。 

本周 100 城土地成交规划建筑面积 1546.21 万平方米,环比上升 23.58%，同比下降
39.35%，年初至今累计同比增速为-4.16%，累计变动为-1.18PCT。其中一线、二线、
三线城市土地成交规划建筑面积分别为 138.48、764.47、639.63 万平方米，环比增
速分别为-32.5%、40.19%、27.75%，同比增速分别为 538.2%、-41.64%、-47.48%，年
初至今累计增速分别为 34.93%、6.47%、-16.04%，累计变动分别为-0.35、-0.28、
-1.73PCT。 

本周 100 城土地成交均价 3898 元/平方米,环比上升 46.98%,同比上升 62.55%。其中一
线、二线、三线城市土地成交均价分别为 7814、4521、2322 元/平方米，环比增速
分别为 129.76%、27.75%、68.26%，同比增速分别为 1420.23%、61.46%、16.16%。 

本周 100 城土地成交总价 602.64 亿元,环比上升 81.61%,同比下降 1.41%。其中一线、
二线、三线城市土地成交总价分别为 108.21、345.6、148.54 亿元，环比增速分别为
55.1%、79.08%、115.05%，同比增速分别为 9598.1%、-5.77%、-38.97%。 

投资建议：央行公布从 2019 年 9 月 16 日起全面降准 0.5 个百分点，再额外对仅在省
级城商行定向降准 1 个百分点，以加大对小微、民营企业的支持力度，总计释放流动
性规模将近 9000 亿，宏观层面流动性大幅宽松。在“房住不炒”以及政治局会议“短
期不作为刺激经济手段”的指导下，此前房企融资监管处于高压状态，信托、海外债、
ABS、开发贷等纷纷筑起融资“堤坝”，防止资金违规流入，降准之后，社会融资成
本降低，针对地产融资合规性监管的高压态势大概率不会出现逆转，这种环境下，对
于优质房企的授信支持预计将更加的充分，集中度有望进一步提升。在监管从严的环
境下，一季度“小阳春”或难以再现，但后续住房市场、土地市场有望边际改善，低
基数效应下市场交易热度或明显好于去年四季度；此外流动性全面宽松有望全面提升
市场风险偏好，建议关注：1）龙头房企：万科、保利、融创等；2）优质成长标的：
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（2019.08.26-2019.09.01） 

本周合计供应 261 宗地块；其中住宅用地 124 宗，商服用地 39 宗，工业用地 84 宗，其他
用地 14 宗。 

本周 100 城土地供应建筑面积合计 2823.42 万平方米，环比上升 6.01%，同比下降 25.82%，
年初至今累计同比增速为-8.6%，累计变动为-0.72PCT。其中一线、二线、三线城市供应面
积分别为 224.39、1394.27、1204.76 万平方米，环比增速分别为 43.95%、-3.01%、12.59%；
同比增速分别为 357.92%、-23.26%、-37.91%，年初至今累计增速分别为 19.71%、-1.61%、
-15.84%，累计变动分别为 4.50、-1.05、-0.85PCT。 

本周 100 城土地挂牌均价 3905 元/平方米,环比上升 17.2%,同比上升 41.38%。其中一线、二
线、三线城市挂牌均价分别为 4674、4830、2692 元/平方米，环比增速分别为-66.98%、
50.84%、43.5%，同比增速分别为 393.56%、49.26%、10.65%。 

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 1532.52 万平方米,环比上升 3.12%,同比下降
21.84%。其中一线、二线、三线城市住宅类土地供应建筑面积分别为 65.44、841.36、625.72

万平方米，环比增速分别为-46.61%、-4.7%、30.16%；同比增速分别为 652.53%、-9.42%、
-38.84%。 

本周 100 城住宅类土地挂牌均价 6620 元/平方米,环比上升 19.43%,同比上升 97.67%。其中
一线、二线、三线城市住宅类土地挂牌均价分别为 13785、7313、4793 元/平方米，环比
增速分别为-23.11%、52.83%、37.14%；同比增速分别为 644.33%、10.82%、17.76%。 

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） 

2019/8/26- 

2019/9/1 

环比增速

(%) 
同比增速(%) 

年初至

今 

累计同

比（%） 

2019/8/26- 

2019/9/1 
环比增速(%) 

同比增速

(%) 

合计 2823.4  6.0% -25.8% 83983.3  -8.6% 3905.0  17.2% 41.4% 

一线城市 224.4  44.0% 357.9% 4240.2  19.7% 4674.0  -67.0% 393.6% 

二线城市 1394.3  -3.0% -23.3% 37102.8  -1.6% 4830.0  50.8% 49.3% 

三线城市 1204.8  12.6% -37.9% 42630.1  -15.8% 2692.0  43.5% 10.6% 

一 

线 

城 

市 

北京 53.0  -12.7%     
 

16619.0  -19.3%   

上海 44.8  51.2% 392.6%   
 

1384.0  -84.9% -24.6% 

广州 126.6  93.0% 217.3%   

 

844.0  -91.9% 13.4% 

二 

线 

城 

市 

天津 78.6  -15.7% 1357.7%   
 

6991.0  156.1% 439.4% 

重庆 23.5  -67.2% -87.8%   
 

2813.0  -8.9% 230.9% 

哈尔滨 62.1  0.9% 168.2%   
 

1999.0  5.5% 10.6% 

沈阳 95.6  112.2% -11.3%   
 

2355.0  41.2% 196.6% 

郑州 98.4  23.2% 173.3%   
 

3784.0  51.9% 21.5% 

济南 54.3    -62.7%   
 

      

合肥 41.1  46.6%     
 

1001.0      

武汉 21.6  -77.8% -91.1%   
 

      

南京 100.3        
 

10405.0      

贵阳 78.0    45.5%   
 

0.0    -100.0% 

昆明 128.8  53.3% 452.5%   
 

371.0  -69.0% -93.2% 

杭州 132.2  -27.0% 452.7%   
 

5802.0  -31.5% 66.4% 

南昌 22.3  153.0%     
 

72.0  -94.5%   

福州 88.9    33.8%   
 

10795.0    2.5% 

青岛 19.7  -19.2% 44.1%   
 

1711.0  49.7% 272.8% 

宁波 2.8  -88.0% -98.8%   
 

1356.0  -78.7% 36.1% 

苏州 106.5  96.3% 55.5%   
 

8918.0  242.1% 133.5% 

大连 43.3  -47.3%     
 

0.0      

资料来源：Wind、天风证券研究所 

 

2. 百城土地成交情况一览（2019.08.26-2019.09.01） 

本周合计成交 189 宗地块；其中住宅用地 65 宗，商服用 34 宗，工业用地 66 宗，其他用
地 24 宗。 

本周 100 城土地成交规划建筑面积 1546.21 万平方米,环比上升 23.58%，同比下降 39.35%，
年初至今累计同比增速为-4.16%，累计变动为-1.18PCT。其中一线、二线、三线城市土地
成交规划建筑面积分别为138.48、764.47、639.63万平方米，环比增速分别为-32.5%、40.19%、
27.75%，同比增速分别为 538.2%、-41.64%、-47.48%，年初至今累计增速分别为 34.93%、
6.47%、-16.04%，累计变动分别为-0.35、-0.28、-1.73PCT。 

本周 100 城土地成交均价 3898 元/平方米,环比上升 46.98%,同比上升 62.55%。其中一线、
二线、三线城市土地成交均价分别为7814、4521、2322元/平方米，环比增速分别为129.76%、
27.75%、68.26%，同比增速分别为 1420.23%、61.46%、16.16%。 

本周 100 城土地成交总价 602.64 亿元,环比上升 81.61%,同比下降 1.41%。其中一线、二线、
三线城市土地成交总价分别为 108.21、345.6、148.54 亿元，环比增速分别为 55.1%、79.08%、
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115.05%，同比增速分别为 9598.1%、-5.77%、-38.97%。 

 

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 726.27 万平方米,环比上升 26.23%,同比下降
39.98%。其中一线城市住宅类土地成交规划建筑面积为 63.4 万平方米，环比增速为-30.15%。、
二线、三线城市住宅类土地成交规划建筑面积分别为 401.15、261.71 万平方米，环比增速
分别为 37.1%、36.34%；同比增速分别为-40.01%、-51.65%。 

本周 100 城住宅类土地成交均价 7129 元/平方米,环比上升 43.01%,同比上升 70.92%。其中
一线城市住宅类土地成交均价为 15156 元/平方米，环比增速分别为 113.4%。二线、三线
城市住宅类土地成交均价分别为 7825、4118 元/平方米，环比增速分别为 28.32%、80.06%；
同比增速分别为 66.56%、17.02%。 

本周 100 城住宅类土地成交总价 517.77 亿元,环比上升 80.53%,同比上升 2.6%。其中一线城
市住宅类土地成交总价为 96.09 亿元，环比增速分别为 49.06%。二线、三线城市住宅类土
地成交总价分别为 313.92、107.76 亿元，环比增速分别为 75.93%、145.45%；同比增速分
别为-0.07%、-43.43%。 
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图 8：住宅土地成交均价  图 9：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） 

2019/8/26

-2019/9/1  

环比增

速(%) 

同比增

速(%) 

年初至

今 

年初至今

累计同比

（%） 

2019/8/26- 

2019/9/1 

环比增

速(%) 

同比增

速(%) 

前一周

环比增

速(%) 

合计 1546.2 23.6% -39.3% 73589.2 -4.2% 3898.0 47.0% 62.6% 0.6% 

一线城市 138.5 -32.5% 538.2% 4712.3 34.9% 7814.0 129.8% 1420.2% -71.4% 

二线城市 764.5 40.2% -41.6% 33392.4 6.5% 4521.0 27.7% 61.5% 55.1% 

三线城市 639.6 27.7% -47.5% 35342.9 -16.0% 2322.0 68.3% 16.2% -48.5% 

一线

城市 

上海 30.1 12.0% 700.6% 111.4%   11446.0 314.3% 437.6% -86.5% 

广州 62.5 -64.9% 248.6% 1489.4%   341.0 -90.2% 93.8% 65.0% 

二 

线 

城 

市 

天津 27.9 -1.1% 81.2% -77.9%   4831.0 220.1% -63.6% -51.4% 

重庆 109.0 154.7% 147.7% -48.2%   1359.0 -80.2% -66.8% 484.7% 

长春 15.4 23.1% -85.0%     856.0 -82.9% 0.7%   

石家庄 27.0         5656.0       

郑州 144.3   98.2%     3492.0   43.5%   

南京 167.2   4758.5%     9904.0   2043.7%   

成都 49.3 -4.2% 316.4% -51.5%   1127.0 760.3% -85.8% -77.1% 

昆明 10.8 -72.6% 12.5% -71.6%   1589.0 209.7% -63.0% -84.1% 

杭州 66.4 101.1% 59.2% -47.6%   1065.0 48.7% -94.4% 10.3% 

青岛 29.5 650.5% -31.5% -91.1%   607.0 -76.7% -69.2% 68.5% 

宁波 13.6   -65.8% -100.0%   18004.0   239.6% -100.0% 

苏州 61.2   -41.5% -100.0%   5952.0   1508.6% -100.0% 

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（2019.08.26-2019.09.01） 

【华夏幸福】9 月 5 日，华夏幸福下属公司在江苏省南京开发区、河北省固安县和贵州省
修文县获得 8 宗地块，均为涉宅地块，合计面积 29 万平方米，合计成交金额 33.21 亿元 

【陆家嘴】9 月 5 日， 陆家嘴发布公告，其控股子公司上海东翌置业有限公司以 91.09 亿
元的价格，竞得张江中区 56-01、57-01、73-02、74-01、75-02 地块及 57-02 公共绿地、
学林路、卓慧路、百科路地下空间的国有建设用地使用权，并与上海市浦东新区规划和自
然资源局签订相关土地使用权出让合同。上述标的土地总面积为 8.99 万平方米（地下水平
投影占地面积 11.11 万平方米），四至范围包括东至卓闻路，西至学贤路，南至环科路，
北至海科路。 
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【华侨城】9 月 3 日，华侨城子公司成都安仁华侨城文化旅游开发有限公司以底价
30514.252 万元拍卖取得三宗地块，总面积约 158.2 亩，其中两块为商业兼容住宅用地，
一块为住宅用地。 

 

4. 投资建议 

8 月 20 号新版 LPR 机制下首次报价，一年期利率下降 6BP 到 4.25%基本符合预期，但同时
央行发言人也强调“房贷利率不下降”。我们认为在社会融资成本下降的情况下，房贷利
率虽然不会下调，但上行不易或将以稳为主。本周多家房企发布半年报业绩情况，万科、
融创中报业绩增速分别为 30%、62%，大幅超出预期，但符合我们此前房企中报大概率超预
期的判断（降息预期再度升温，行业业绩释放有望超预期 0711）。我们认为，在政治局会
议定调房住不炒的长逻辑下，统计局 7 月数据好于预期，产业政策或难言放松，但对地产
行业融资的整体收紧带来土地市场降温，或利好龙头以及一些融资优势的房企。此外我们
认为此次 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。建议关注：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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