
 

 

 

http://research.stocke.com.cn 1/13 请务必阅读正文之后的免责条款部分 

 

 

[Table_main] 行业策略报告模板  

行
业
周
报 

 

 房地产行业  报告日期：2019 年 10 月 19 日  

 
节后成交备案加速，土地出让价格小幅回落（10.12-10.18） 

 

──行业周报 
      

行
业
公
司
研
究
｜
房
地
产
｜ 

 

 

 

 

 

：张海涛 执业证书编号：S1230517080002    联系人：陈立 
：021-80105911 
：chenli@stocke.com.cn 

 [table_invest]  细分行业评级  

房地产 看好 

  

  

 
 

公司推荐  

公司简称 推荐 

  

  

 
 
 
 

[Table_relate] 相关报告 

1《20191012 房地产行业周报：黄金周数

据延迟，销售备案及土地成交环比下滑

（10.5-10.11）》2019.10.14 

2《20190928 房地产行业周报：金九销售

持续放量，地价持续回落（9.21-9.27）》

2019.09.30 

3《20190921 房地产行业周报：低能级城

市销售持续回升，土地成交量下行显著

（9.14-9.20）》2019.09.23 

4《20190914 房地产行业周报：销售及土

地成交环比回落（9.7-9.13）》2019.09.16 

5《20190907 房地产行业周报：城市销售

分化，三四线土地成交回暖（8.31-9.6）》

2019.09.09 

 

 

[table_research] 报告撰写人： 张海涛 

数据支持人： 陈立 
 

 

投资要点 

❑ 重点城市销售 

上周，重点监测 45 城累计成交面积 653.2 万平方米，环比 51.3%；2019 年累

计成交 19692.3 万平方米，累计同比 12.2%。其中，一线城市成交 71.4 万平方

米，环比 61.3%，2019 年累计成交 2646.9 万平方米，累计同比 17.0%；二线城

市成交 280.5 万平方米，环比 48.7%，2019 年累计成交 8565.8 万平方米，累计

同比 18.8%；三线城市成交 301.3 万平方米，环比 51.5%，2019 年累计成交

8479.6 万平方米，累计同比 5.5%。 

 

❑ 百城土地供应 

由于土地数据库更新延迟，土地数据延后一周。百城土地宅地供应规划建筑面

积 850 万平方米，环比-1.7%，2019 年累计供应规划建筑面积 51525 万 平

方米，累计同比-1.6%，供求比 1.20。其中，一线城市上周供应规划建筑面积

162 万方，环比-，2019 年累计供应 2317 万平方米，累计同比 34.6%，累计

供求比 1.08；二线城市上周供应规划建筑面积 289 万方，环比-22.5%，2019

年累计供应 24171 万平方米，累计同比 4.3%，累计供求比 1.13；三四线城市

上周供应规划建筑面积 398 万方，环比-18.9%，今年累计供应 25037 万 平

方米，累计同比-8.8%，累计供求比 1.30。 

 

❑ 百城土地成交 

百城土地住宅用地成交规划建筑面积 915 万方，2019 年累计成交 42786 万平

方米，累计同比 1.2%。其中一线城市上周成交建筑面积 25 万平方米，今年累

计成交 2147 万平方米，累计同比 26.4%；二线城市上周成交建筑面积 438 万

平方米，今年累计成交 21420 万平方米，累计同比 14.0%；三线城市上周成交

建筑面积 452 万平方米，今年累计成交 19219 万平方米，累计同比-11.9%。 

在土地成交楼面价及溢价率方面，百城住宅用地平均成交楼面价为 4429 元/平

方米，环比 2.4%，同比-1.2%，整体溢价率 4.8%，2019 年平均楼面价 5667 元

/平方米，同比 21.0%，溢价率 15.9%，较去年同期溢价率-0.6%。其中，一线城

市住宅用地平均成交楼面价为 8645 元/平方米，环比-，整体溢价率 11.7%，2019

年平均楼面价 14555 元/平方米，同比 12.7%，溢价率 9.4%，较去年同期溢价

率+1.8%；二线城市住宅用地平均成交楼面价为 4874 元/平方米，环比 211.4%，

同比 28.5%，整体溢价率 4.1%，2019 年平均楼面价 6390 元/平方米，同比 16.0%，

溢价率 15.8%，较去年同期溢价率+0.7%；三四线城市住宅用地平均成交楼面

价为 3761 元/平方米，环比-15.5%，同比 34.2%，整体溢价率 4.8%，2019 年平

均楼面价 3868 元/平方米，同比 16.0%，溢价率 18.9%，较去年同期溢价率-

1.4%。 
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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 653.2 万平方米，环比 51.3%；2019 年累计成交 19692.3 万平方米，累计同比

12.2%。其中，一线城市成交 71.4 万平方米，环比 61.3%，2019 年累计成交 2646.9 万平方米，累计同比 17.0%；二线

城市成交 280.5 万平方米，环比 48.7%，2019 年累计成交 8565.8 万平方米，累计同比 18.8%；三线城市成交 301.3 万

平方米，环比 51.5%，2019 年累计成交 8479.6 万平方米，累计同比 5.5%。 

 

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 18.5 46.9% 564.6 68.7%
上海 29.1 78.6% 1089.0 8.1%
广州 16.1 45.3% 719.0 -1.5%
深圳 7.8 78.4% 274.3 20.2%

一线合计 71.4 61.3% 2646.9 15.1%
杭州 16.9 52.4% 609.5 -17.7%
南京 25.6 -8.0% 640.9 29.4%
武汉 73.8 56.3% 1772.9 35.5%
成都 52.7 94.9% 1527.9 74.3%
青岛 35.4 41.0% 1106.1 -4.8%
苏州 23.2 36.6% 807.1 14.8%
南昌 0.0 - 177.4 -58.6%
福州 7.0 33.2% 218.6 79.9%
长春 22.9 65.0% 830.6 0.3%
济南 23.0 61.7% 791.2 122.5%
大连 0.0 - 83.6 -56.4%

二线合计 280.5 48.7% 8565.8 18.8%
无锡 9.8 255.8% 591.4 37.9%
东莞 11.2 194.2% 414.0 16.8%
惠州 7.1 57.1% 215.9 2.3%
扬州 5.8 90.6% 180.2 -41.7%
安庆 0.0 - 46.7 -71.2%
岳阳 5.1 -24.5% 162.6 2.9%
韶关 3.8 14.9% 127.2 -17.0%
南宁 31.8 29.1% 878.3 60.4%
江阴 11.4 59.5% 241.1 -21.0%
佛山 25.4 60.1% 0.1 4.1%
吉林 5.5 16.4% 195.5 0.9%
温州 23.2 47.5% 664.5 15.0%
金华 3.7 -26.5% 150.3 -15.3%
泉州 6.0 9.5% 235.0 -9.5%
襄阳 0.0 - 80.7 -54.0%
赣州 24.0 -2.0% 711.5 -5.8%
珠海 8.4 76.9% 394.4 174.7%
常州 11.4 180.2% 403.9 32.1%
淮安 34.7 459.4% 421.3 -18.9%

连云港 20.1 88.6% 536.5 -10.9%
绍兴 4.1 22.1% 183.6 38.5%
泰州 2.8 -16.3% 78.2 11.7%
镇江 18.7 30.5% 622.9 2.8%

牡丹江 0.0 - 0.0 -100.0%
淮南 4.3 -10.3% 158.9 -2.8%
江门 3.0 26.3% 89.3 -15.0%
莆田 4.7 7.9% 169.8 44.3%
泰安 6.8 9.8% 207.6 -8.6%
芜湖 3.7 24.7% 157.8 78.0%
湛江 4.9 18.3% 160.3 13.8%

三线合计 301.3 51.5% 8479.6 5.5%
45城合计 653.2 51.3% 19692.3 12.2%

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  

由于土地数据库更新延迟，土地数据延后一周。百城土地宅地供应规划建筑面积 850 万平方米，环比-1.7%，2019

年累计供应规划建筑面积 51525 万平方米，累计同比-1.6%，供求比 1.20。其中，一线城市上周供应规划建筑面积 162

万方，环比-，2019 年累计供应 2317 万平方米，累计同比 34.6%，累计供求比 1.08；二线城市上周供应规划建筑面积

289 万方，环比-22.5%，2019 年累计供应 24171 万平方米，累计同比 4.3%，累计供求比 1.13；三四线城市上周供应规

划建筑面积 398 万方，环比-18.9%，今年累计供应 25037 万平方米，累计同比-8.8%，累计供求比 1.30。 

 

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 - 34.6% 1.08
二线 -22.5% 4.3% 1.13
三四线 -18.9% -8.8% 1.30
合计 -1.7% -1.6% 1.20

19219
42786

398

今年累计供应 今年累计成交
2147

850

2317
24171
25037
51525

供应规划建筑面积
162
289 21420

 

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，百城供应土地挂牌楼面均价 6528 元/平方米，近四周平均挂牌均价 5058 元/平方米，环比

15.2%，同比 38.1%。其中，一线城市供应土地挂牌楼面价 15405 元/平方米，近四周平均起拍楼面价 15638 元/平方米，

环比 9.7%，同比-1.5%；二线城市供应土地挂牌楼面价 7499 元/平方米，近四周平均起拍楼面价 5934 元/平方米，环比

7.9%，同比 62.2%；三四线城市供应土地挂牌楼面价 1967 元/平方米，近四周平均起拍楼面价 3282 元/平方米，环比

7.7%，同比 31.4%。 
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表 3：百城土地挂牌楼面价 

一线
二线
三四线
合计 15.2%6528

15405
7499

5058

-1.5%
62.2%
31.4%
38.1%

本周土地挂牌均价 环比增速 同比增速

1967

9.7%
7.9%
7.7%

近四周平均楼面价
15638
5934
3282

 

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 

百城土地住宅用地成交规划建筑面积 915 万方，2019 年累计成交 42786 万平方米，累计同比 1.2%。其中一线城

市上周成交建筑面积 25 万平方米，今年累计成交 2147 万平方米，累计同比 26.4%；二线城市上周成交建筑面积 438

万平方米，今年累计成交 21420 万平方米，累计同比 14.0%；三线城市上周成交建筑面积 452 万平方米，今年累计成

交 19219 万平方米，累计同比-11.9%。 

 

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

-11.9%

成交规划建筑面积
26.4%
14.0%

累计同比环比 今年累计成交
- 2147

6632.7% 21420
452
915 502.7% 42786 1.2%

211.1% 19219

25
438

 

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 
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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 

25

0

136

3742

129

63

91

222731

59

81

0

20

40

60

80

100

120

140

160

10/1310/0609/2909/2209/1509/0809/0108/2508/1808/1108/0407/2807/21

一线城市

 

 

-200%

-100%

0%

100%

200%

300%

400%

一线城市

同比

  

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 

452

145

546

310
359

581

423

338

457
540

657

774

514

0

100

200

300

400

500

600

700

800

900

10/1310/0609/2909/2209/1509/0809/0108/2508/1808/1108/0407/2807/21

三线城市

 

 

-100%

0%

100%

200%

300%

400%

500%

600%

700%

800%

三线城市

同比

  

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，百城住宅用地平均成交楼面价为 4429 元/平方米，环比 2.4%，同比-1.2%，整体

溢价率 4.8%，2019 年平均楼面价 5667 元/平方米，同比 21.0%，溢价率 15.9%，较去年同期溢价率-0.6%。其中，一线

城市住宅用地平均成交楼面价为 8645 元/平方米，环比-，整体溢价率 11.7%，2019 年平均楼面价 14555 元/平方米，同

比 12.7%，溢价率 9.4%，较去年同期溢价率+1.8%；二线城市住宅用地平均成交楼面价为 4874 元/平方米，环比 211.4%，

同比 28.5%，整体溢价率 4.1%，2019 年平均楼面价 6390 元/平方米，同比 16.0%，溢价率 15.8%，较去年同期溢价率

+0.7%；三四线城市住宅用地平均成交楼面价为 3761 元/平方米，环比-15.5%，同比 34.2%，整体溢价率 4.8%，2019 年

平均楼面价 3868 元/平方米，同比 16.0%，溢价率 18.9%，较去年同期溢价率-1.4%。 
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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 8645 - -42.7% 11.7% 12.7% 9.4% 7.6%
二线 4874 211.4% 28.5% 4.1% 16.0% 15.8% 15.1%
三四线 3761 -15.5% 34.2% 4.8% 16.0% 18.9% 20.3%
合计 4429 2.4% -1.2% 4.8% 21.0% 15.9% 16.5%

年初至今平均楼面价

3868

14555
6390

5667  

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 
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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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