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行业走势图 

土地供应环比降温，楼市因城施策              
——房地产土地周报 0725 

土地供应（2021.7.12-2021.7.18）：百城土地供应建筑面积累计同比下降 18.29% 

本周合计供应 140 宗地块；其中住宅用地 30 宗，商服用地 26 宗，工业用地 77 宗，其他用地 7 宗。本周

100 城土地供应建筑面积合计 967.08 万平方米,环比下降 36.25%,同比下降 68.5%，累计同比下降

18.29%，较前一周下降 1.91 个百分点。其中一线、二线、三线城市供应面积分别为 105.2、169.65、692.23

万平方米，环比增速分别为-71.68%、-59.2%、-5.12%；同比增速分别为-63.29%、-85.34%、-57.44%；

累计同比增速分别为-11.63%、-19.55%、-18.2%；较前一周变动-2.55、-2.23、-1.56 个百分点。 

本周 100 城土地挂牌均价 2090 元/平方米,环比下降 48.41%,同比上升 1.06%。其中一线、二线、三线城

市挂牌均价分别为 3258、993、2207 元/平方米，环比增速分别为-73.58%、215.24%、24.27%；同比

增速分别为-45.47%、-53.66%、59.81%。 

土地成交（2021.7.12-2021.7.18）：百城土地成交规划建筑面积累计同比下降 17.2% 

本周合计成交 111 宗地块；其中住宅用地 26 宗，商服用地 12 宗，工业用地 68 宗，其他用地 5 宗。本周

100 城土地成交规划建筑面积 1092.76 万平方米,环比上升 88.84%,同比下降 63.78%，累计同比下降

17.2%，较前一周下降 1.93 个百分点。其中一线、二线、三线城市土地成交规划建筑面积分别为 82.98、

230.74、779.03 万平方米，环比增速分别为 74.32%、69.51%、97.25%；同比增速分别为-66.78%、

-76.72%、-56.13%；累计同比增速分别为 7.32%、-17.93%、-19.9%；较前一周变动-3.73、-1.87、

-1.75 个百分点。本周 100 城土地成交均价 2275 元/平方米,环比下降 10.54%,同比下降 20.4%。其中一

线、二线、三线城市土地成交均价分别为 3452、1318、2433元/平方米，环比增速分别为-38.75%、194.2%、

-15.87%；同比增速分别为-42.79%、-64.75%、26.78%。本周 100 城土地成交总价 248.58 亿元,环

比上升 68.92%,同比下降 71.17%。其中一线、二线、三线城市土地成交总价分别为 28.64、30.41、189.53

亿元，环比增速分别为 6.75%、399.05%、65.91%；同比增速分别为-81%、-91.8%、-44.4%。 

投资建议： 

本周跟踪 36 大城市一手房合计成交 3.65 万套，环比下降 5.46%，同比下降 15.73%，累计同比上升

36.21%，较前一周减少1.58个百分点。本周跟踪的11个城市二手房成交合计1.04万套，环比下降6.98%，

同比下降 33.93%，累计同比上升 22.84%，较上周减少 1.13 个百分点。截止本次统计日，全国 14 大城

市住宅可售套数合计 67.07 万套，去化周期 31.7 周，环比下降 20.13%，其中一线、二线、三线城市环

比增速分别-59.18%、-0.47%、-0.14%。 

融资环境持续收紧，融资规模不断下降。7 月 14 日，银保监会通报了上半年银行保险业运行情况。上半年，

人民币贷款增加 12.76 万亿元，同比多增 6677 亿元。各项贷款同比增长 11.9%，其中房地产贷款增速降

至 10.3%，继续低于全部贷款增速。7 月 20 日，中指研究院发布《2021 年年中房地产行业融资盘点》显

示，2021 年 1-6 月，房地产行业共融资 11089.5 亿元，同比下降 8.1%，环比下降 6.1%，融资收紧态

势明显。其中，信用债融资 3323.8 亿元，海外债融资 1899.3 亿元，信托融资 3379.8 亿元，发行 ABS

融资 2486.6 亿元。债券发行仍为房企融资的主要形式；海外债及信托融资额快速下滑，成为房地产行业融

资规模下降的主要因素。 

落实“房住不炒”，LPR 连续第 15 个月维持不变。近日，中国人民银行表示，近年来我国加快建立健全房

地产金融管理长效机制，“三线四档”规则试点房地产企业核心经营财务指标明显改善，银行业金融机构

房地产贷款、个人住房贷款集中度稳步降低。下一步，将继续围绕稳地价、稳房价、稳预期目标，持续完

善房地产金融管理长效机制。7 月 20 日，中国人民银行授权全国银行间同业拆借中心公布，2021 年 7 月

20 日贷款市场报价利率（LPR）为：1 年期 LPR 为 3.85%，5 年期以上 LPR 为 4.65%，已连续 15 个月

保持不变。 

楼市因城施策。上海房贷利率上调，限购政策收严。7 月 23 日，人民银行上海总部与在沪银行召开会议，

确定房贷利率上调事宜。首套房贷利率将从现在的 4.65%调整至 5%，二套房贷利率从 5.25%上调至 5.7%，

新规将于 24 日零时开始实行。7 月 23 日，上海市住房城乡建设管理委等出台加强住房赠与管理规定，加

强房地产市场调控，进一步严格执行住房限购政策。新规明确，自 2021 年 7 月 24 日起，通过赠与方式转

让住房的，该住房自转移登记之日起 5 年内仍记入赠与人拥有住房套数。我们认为，供应端将持续以规范

房地产市场秩序为主，需求端持续控制炒房并维持刚需购房优惠力度，“因城施策”会保持常态化。 

“因城施策”常态化，政策稳定性提高，行业风险溢价率将下降，行业融资端的再收紧或进一步催化企业

间的分化。从房企角度看，三道红线将在未来三年深刻改变房企经营行为，不少企业不得不加速推出降档

举措，行业风险溢价率下行， 降档房企债性价值提升、股性价值减弱，过去以高预期毛利率为主的强投资

公司将弱于以低毛利率投资预期的强运营公司，我们持续推荐：1）优质龙头：万科 A、保利地产、 金地

集团、融创中国、龙湖集团、招商蛇口；2）优质成长：金科股份、中南建设、阳光城、新城控股、旭辉控

股集团、龙光集团；3）优质物管：招商积余、保利物业、碧桂园服务、新城悦服务、永升生活服务、绿城

服务等；4）低估价值：城投控股、南山控股、大悦城、光大嘉宝等。持续关注：1）优质成长：华润置地；

2）优质物管：融创服务。 

风险提示：政策变化不及预期；房屋销售不及预期；疫情二次反弹 

 

风险提示：政策变化不及预期；房屋销售不及预期；疫情二次反弹 
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1. 百城土地供应情况一览（2021.07.12-2021.07.18） 

土地供应（2021.7.12-2021.7.18）：百城土地供应建筑面积累计同比下降 18.29% 

本周合计供应 140 宗地块；其中住宅用地 30 宗，商服用地 26 宗，工业用地 77 宗，其他
用地 7 宗。 

本周 100 城土地供应建筑面积合计 967.08 万平方米,环比下降 36.25%,同比下降 68.5%，累
计同比下降 18.29%，较前一周下降 1.91 个百分点。其中一线、二线、三线城市供应面积分
别为 105.2、169.65、692.23 万平方米，环比增速分别为-71.68%、-59.2%、-5.12%；同比
增速分别为-63.29%、-85.34%、-57.44%；累计同比增速分别为-11.63%、-19.55%、-18.2%；
较前一周变动-2.55、-2.23、-1.56 个百分点。 

本周 100 城土地挂牌均价 2090 元/平方米,环比下降 48.41%,同比上升 1.06%。其中一线、二
线、三线城市挂牌均价分别为 3258、993、2207 元/平方米，环比增速分别为-73.58%、215.24%、
24.27%；同比增速分别为-45.47%、-53.66%、59.81%。 

 

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 268.40 万平方米,环比下降 53.80%,同比下降
79.43%。其中一线、二线、三线城市住宅类土地供应建筑面积分别为 0、0、268.40 万平方
米，环比增速分别为-555%、-100%、-14.84%；同比增速分别为-100%、-100%、-58.67%。 

本周 100 城住宅类土地挂牌均价 4982 元/平方米,环比下降 44.42%,同比上升 2.79%。其中一
线、二线、三线城市住宅类土地挂牌均价分别为 0、0、4982 元/平方米，环比增速分别为
-666%、100%、52.26%；同比增速分别为-100%、-100%、108.71%。 

 

 

 

 

 

 

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） 

2021/7/12

-2021/7/1

8 

环比增速

(%) 

同比增速

(%) 

前一周

环比增

速(%) 

年初至

今 

累计同

比（%） 

2021/7/12-2

021/7/18 

环比增

速(%) 

同比增

速(%) 

前一周

环比增

速(%) 

合计 967.1  -36.2% -68.5% -41.3% 68599.7  -18.3% 2090.0  -48.4% 1.1% 60.4% 

一线城市 105.2  -71.7% -63.3% 82.0% 5387.2  -11.6% 3258.0  -73.6% -45.5% 412.2% 

二线城市 169.7  -59.2% -85.3% -38.6% 28420.8  -19.5% 993.0  215.2% -53.7% -65.0% 

三线城市 692.2  -5.1% -57.4% -57.1% 34791.7  -18.2% 2207.0  24.3% 59.8% -42.8% 

一

线

城

市 

北京 21.2  97.7% 152.3% -10.8%   

  

1008.0  0.8% -95.7% 3.0% 

上海 51.0  71.7% 14.2% -81.5%   4074.0  743.5% -54.4% -78.9% 

广州 13.2  -77.4% -92.8% 232.7%   9406.0  240.4% 59.6% -37.7% 

深圳 19.8  -92.7% -59.7% 1846.5%   404.0  -97.4% -23.8% 869.9% 

二

 

线

 

城

 

市 

天津 27.1  172.3% -62.0% -7.5%   3261.0  740.5% 82.3% 31.1% 

重庆 34.4  -43.5% -80.7% -16.1%   987.0  193.8% -47.9% 9.1% 

哈尔滨 0.0    -100.0% -100.0%   0.0    -100.0% -100.0% 

长春 0.0  -100.0% -100.0%             

沈阳 7.2  -67.5%   345.2%   0.0  -100.0%   22.6% 

呼和浩特 0.0          0.0        

石家庄 5.6  -68.5% -49.6% 63.3%   261.0  45.0% -85.1% -65.5% 

乌鲁木齐 0.0          0.0        

兰州 0.0          0.0        

西宁 0.0          0.0        

银川 0.0    -100.0%     0.0    -100.0%   

郑州 2.8    -96.4% -100.0%   1900.0    150.3% -100.0% 

济南 0.0  -100.0% -100.0%             

太原 0.0    -100.0% -100.0%   0.0    -100.0% -100.0% 

合肥 0.0      -100.0%   0.0      -100.0% 

武汉 3.3  -86.3% -95.3% 35.2%           

南京 6.6  496.4% -91.2% -95.5%   708.0  -24.6% 198.7% -5.5% 

成都 0.0    -100.0%     0.0    -100.0%   

贵阳 0.0    -100.0%     0.0    -100.0%   

昆明 0.0    -100.0%     0.0    -100.0%   

南宁 3.2  -92.2% 24.3%     1423.0  -37.4% 492.9%   

杭州 0.0  -100.0% -100.0% -86.9%   0.0  -100.0% -100.0% -3.8% 

南昌 0.0  -100.0%       0.0  -100.0%     

福州 0.0      -100.0%   0.0      -100.0% 

海口 0.0  -100.0% -100.0%     0.0  -100.0% -100.0%   

厦门 0.0      -100.0%   0.0      -100.0% 

青岛 28.0  246.2% 152.5% -55.2%   512.0  80.3% -87.3% -87.9% 

宁波 0.0  -100.0% -100.0% 58.1%   0.0  -100.0% -100.0% -35.5% 

苏州 53.5  1129.0% 2214.3%     216.0  -25.3% 39.4%   

大连 1.2    -21.5% -100.0%   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（2021.07.12-2021.07.18） 

土地成交（2021.7.12-2021.7.18）：百城土地成交规划建筑面积累计同比下降 17.2% 

本周合计成交 111 宗地块；其中住宅用地 26 宗，商服用地 12 宗，工业用地 68 宗，其他
用地 5 宗。 

本周 100 城土地成交规划建筑面积 1092.76 万平方米,环比上升 88.84%,同比下降 63.78%，
累计同比下降 17.2%，较前一周下降 1.93 个百分点。其中一线、二线、三线城市土地成交
规划建筑面积分别为 82.98、230.74、779.03 万平方米，环比增速分别为 74.32%、69.51%、
97.25%；同比增速分别为-66.78%、-76.72%、-56.13%；累计同比增速分别为 7.32%、-17.93%、
-19.9%；较前一周变动-3.73、-1.87、-1.75 个百分点。 

本周 100 城土地成交均价 2275 元/平方米,环比下降 10.54%,同比下降 20.4%。其中一线、二
线、三线城市土地成交均价分别为 3452、1318、2433 元/平方米，环比增速分别为-38.75%、
194.2%、-15.87%；同比增速分别为-42.79%、-64.75%、26.78%。 
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本周 100 城土地成交总价 248.58 亿元,环比上升 68.92%,同比下降 71.17%。其中一线、二线、
三线城市土地成交总价分别为 28.64、30.41、189.53 亿元，环比增速分别为 6.75%、399.05%、
65.91%；同比增速分别为-81%、-91.8%、-44.4%。 

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 282.83 万平方米,环比上升 75.54%,同比下降
78.61%。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 0、73.96、208.87

万平方米，环比增速分别为-100%、0%、29.63%；同比增速分别为-100%、-86.56%、-68.72%。 

本周 100 城住宅类土地成交均价 6832 元/平方米,环比上升 15.66%,同比上升 16.01%。其中一
线、二线、三线城市住宅类土地成交均价分别为 0、2917、8218 元/平方米，环比增速分别
为-100%、0%、39.12%；同比增速分别为-100%、-53.72%、83.44%。 

本周 100城住宅类土地成交总价 193.23亿元,环比上升 103.01%,同比下降 75.19%。其中一线、
二线、三线城市住宅类土地成交总价分别为 0、21.58、171.65 亿元，环比增速分别为-100%、
0%、80.34%；同比增速分别为-100%、-93.78%、-42.62%。 

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 
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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） 

2021/7/12-2

021/7/18 

环比增

速(%) 

同比增

速(%) 

年初至

今 

年初至今累

计同比（%） 

2021/7/12-2

021/7/18 

环比增

速(%) 

同比增

速(%) 

前一周环

比增速(%) 

合计 1092.8  88.8% -63.8% 62884.1  -17% 2275.0  -10.5% -20.4% -18.3% 

一线城市 83.0  74.3% -66.8% 5590.6  7% 3452.0  -38.8% -42.8% 652.5% 

二线城市 230.7  69.5% -76.7% 26448.4  -18% 1318.0  194.2% -64.7% -84.5% 

三线城市 779.0  97.3% -56.1% 30845.0  -20% 2433.0  -15.9% 26.8% -13.1% 

一

线

城

市 

上海 29.7  54.7% -70.2% -19.4%   1658.0  170.9% -35.0% 16.6% 

广州 50.5  108.6% -52.1% 41.5%   4262.0  -58.4% -22.8% 2183.7% 

深圳 2.8    -87.2%     7806.0    688.5%   

二 

线 

城 

市 

天津 50.3    174.4% -100.0%   269.0    -91.5% -100.0% 

重庆 9.3    -82.5% -100.0%   209.0    -64.5% -100.0% 

长春 0.0    -100.0% -100.0%   0.0    -100.0% -100.0% 

石家庄 62.0  46.2% 354.7% 59.5%   215.0  -52.5% -94.1% 72.2% 

银川 0.0    -100.0%     0.0    -100.0%   

郑州 4.0  285.9% -74.7% -84.4%   4649.0  389.4% 102.0% 17.6% 

济南 0.0          0.0        

太原 0.0    -100.0% -100.0%   0.0    -100.0% -100.0% 

南京 0.0  -100.0% -100.0% -3.7%   0.0  -100.0% -100.0% -96.9% 

成都 0.0    -100.0%     0.0    -100.0%   

昆明 0.0    -100.0%     0.0    -100.0%   

杭州 0.0  -100.0% -100.0% 91.9%   0.0  -100.0% -100.0% -52.3% 

南昌 0.0      -100.0%   0.0      -100.0% 

福州 0.0          0.0        

海口 0.0    -100.0% -100.0%   0.0    -100.0% -100.0% 

厦门 0.0          0.0        

青岛 12.9  21.9% -85.2% 18.3%   231.0  -84.8% -87.8% -62.7% 

宁波 0.0    -100.0% -100.0%   0.0    -100.0% -100.0% 

苏州 0.0    -100.0% -100.0%   0.0    -100.0% -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（2021.07.19-2021.07.25） 

【金辉】7 月 19 日，淮安市出让 5 宗商住用地，总出让面积 19.9 万方，总起价 22.4 亿元。
最终，金辉以总价 8.24 亿元竞得 2 宗地块。其中经过 2 轮报价，连云港融辉置业有限公司
（金辉）以成交价 3.56 亿元竞得淮阴区翔宇北道东侧、香江路北侧地块，楼面价 3051 元/
㎡，溢价率 1%。另外经过 4 轮报价，淮安云辉房地产有限公司（金辉）以成交价 4.68 亿
元竞得淮阴区淮河东路南侧、盐城路西侧地块，楼面价 3911 元/㎡，溢价率 1%。 

【碧桂园】 7 月 19 日，淮安市出让 5 宗商住用地，总出让面积 19.9 万方，总起价 22.4 亿
元。最终经过 10 轮报价，盐城碧桂园房地产开发有限公司&恒宙国际有限公司以成交价
3.1 亿元竞得淮阴区翔宇北道西侧、九江路南侧地块，楼面价 4302 元/㎡，溢价率 7%。 

【中海】7 月 20 日，东莞市道滘出让 1 宗商住用地。最终经过 135 轮竞价，由中海以 31
亿元竞得，溢价率 27.6%，成交楼面价 15397 元/㎡，实际楼面价 18678 元/㎡。 

【美的】7 月 20 日，福建省泉州市出让 1 宗商住用地，最终美的以成交价 12.12 亿元竞得，
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楼面价 6135 元/㎡，毛坯销售限价 10800 元/㎡，溢价率 11.6%。 

【南山控股】7 月 21 日，南山控股下属子公司竞得 2 个地块，分别位于东湖新技术开发区、
蔡甸区，总地块面积 10.92 万平方米，总成交价 12.81 亿元。 

【中交+中房】7 月 21 日，中交城投联合中房集团以及云岩城市更新公司中标贵阳市云岩
区人民大道城市更新项目，项目总投资金额约 65 亿元，采用“城镇低效用地再开发”模
式。该项目位于贵阳市云岩区，北至北京路，南抵环城北路、永乐路，西至瑞金北路，东
至六广门体育馆，距离贵州省政府 1 公里，紧邻双地铁交通枢纽，总占地面积约 9.6 万平
方米，项目合作内容包括城市更新规划设计、房屋征收搬迁及安置复建、道路及绿化工程、
房屋建设投资、产业发展服务管理等。 

【越秀】7 月 21 日，越秀地产发布公告称，于 2021 年 7 月 20 日，联合体通过公开挂牌
方式以人民币 20.96亿元成功竞得南通中创地块。南通中创地块占地面积约 56,231平方米，
总可建筑面积约 16.75 万平方米，其中计容建筑面积约 117,900 平方米。南通中创地块性
质为住宅用地。项目公司在南通中创地块兴建的居住房屋均拟作出售用途。 

【碧桂园】7 月 21 日，福建龙岩市顺利出让 2021 拍-7 地块（洋潭片区 3 号地块）。该地
块共有建发、城发、碧桂园、德兴四家房企参与竞拍，经过激烈的角逐，最终碧桂园以 4.24
亿元总价竞得，成交楼面价 7180 元/平米，溢价率 43.6%。 

【阳光城】7 月 21 日，绍兴越城区东安村出让 1 宗商住地，经过 128 轮竞价，绍兴光禹房
地产开发有限公司&绍兴凯创置业有限公司（阳光城&浙江勤业）以上限价格 23.88 亿元竞
得越城区 PJ-07-1-19、PJ-07-1-29 地块（东安村地块），楼面价 10813 元/平方米，溢价
率 20.12%，竞配租赁住房面积 1.58 万平方米。 

【华侨城】7 月 22 日，东莞麻涌出让 1 宗商住用地。最终广州华侨城实业发展有限公司（华
侨城）以成交价 16.28 亿元竞得 2021WR017 号地，成交楼面价 12154.39 元/㎡，溢价率
39.69%。 

【碧桂园】7 月 22 日，江苏省宿迁市沭阳县 5 宗商住用地集中出让，总出让面积 103.6 万
平，总起始价 51.4 亿元。最终碧桂园以总价 24 亿元竞得 2 宗地块。其中徐州碧胜房地产
开发有限公司（碧桂园）以底价 11.37 亿元摘得万景路北侧、规划道路西侧地块，楼面价
4793.18 元/㎡。 

【力高】7 月 23 日，烟台市高新区北寨旧改 B1、B3 两地块、莱山区智谷 A-3-1 地块集中
摘牌，分别被力高集团、飞龙集团成功竞得，总价 136700 万元。北寨旧改 B1、B3 两地块，
由烟台力高置业揽获，成交总价 121500 万元，成交楼面价分别 2947、2966 元/平。为滨
海大盘力高阳光海岸项目成功补仓 167 亩优质地块，总建面超 40 万方，作为六、七期用
地。 

【保利】7 月 23 日，保利湖北发展控股湖北公司以 3.429 亿元竞得武汉市武昌区中北路与
乐业路交汇处 P（2021）088 号地块。该项目总建筑面积 10.75 万平方米，其中地上建筑
面积 7.80 万平方米，地下建筑面积 2.5 万平方米，业态以商办为主；商服用地面积 0.827
万平方米，容积率 5.0，计容建面 4.135 万平方米。 

数据来源：中国网地产、观点地产网 
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