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行业走势图 

土地成交环比降温，楼市因城施策              
——房地产土地周报 0808 

土地供应（2021.7.26-2021.8.1）：百城土地供应建筑面积累计同比下降 16.23% 

本周合计供应 457 宗地块；其中住宅用地 248 宗，商服用地 59 宗，工业用地 130 宗，其他用地 20 宗。

本周 100 城土地供应建筑面积合计 4089.76 万平方米,环比上升 86.84%,同比上升 6.69%，累计同比下降

16.23%，较前一周上升 1.01 个百分点。其中一线、二线、三线城市供应面积分别为 71.48、3346.25、

672.03 万平方米，环比增速分别为-44.73%、177.71%、-21.37%；同比增速分别为-39.12%、131%、

-70.36%；累计同比增速分别为-12.59%、-13.9%、-18.69%；较前一周变动-0.5、5.63、-2.67 个

百分点。本周 100 城土地挂牌均价 5552 元/平方米,环比上升 41.74%,同比上升 99.93%。其中一线、二

线、三线城市挂牌均价分别为 2020、6443、1553 元/平方米，环比增速分别为-44.18%、10.57%、30.61%；

同比增速分别为-82.67%、60.35%、-7.67%。 

土地成交（2021.7.26-2021.8.1）：百城土地成交规划建筑面积累计同比下降 16.38% 

本周合计成交 108 宗地块；其中住宅用地 23 宗，商服用地 14 宗，工业用地 61 宗，其他用地 10 宗。本

周 100 城土地成交规划建筑面积 1077.56 万平方米,环比下降 34.22%,同比下降 48.58%，累计同比下降

16.38%，较前一周下降 0.85 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 101.02、

494.73、481.81 万平方米，环比增速分别为-48.58%、-22.45%、-40.05%；同比增速分别为-39.62%、

-48.09%、-50.59%；累计同比增速分别为 5.82%、-17.36%、-18.56%；较前一周变动-1.41、-0.88、

-0.78 个百分点。本周 100 城土地成交均价 2191 元/平方米,环比上升 2.57%,同比下降 63.24%。其中一

线、二线、三线城市土地成交均价分别为 1613、1043、3492 元/平方米，环比增速分别为 47.31%、

-14.09%、11.82%；同比增速分别为-89.74%、-84.07%、-5.88%。 

 

投资建议： 

本周跟踪 36 大城市一手房合计成交 2.97 万套，环比下降 20.03%，同比下降 26.84%，累计同比上升

31.72%，较前一周减少 2.59 个百分点。本周跟踪的 11 个城市二手房成交合计 0.86 万套，环比下降

20.11%，同比下降 43.89%，累计同比上升 17.5%，较上周减少 1.36 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 42.63 万套，去化周期 20.1 周，环比下降 28.66%，其中一线、二线城市环

比增速分别-59.95%、-0.15%。 

 

房价上涨态势放缓。58 同城、安居客发布 2021 年《7 月国民安居指数报告》。数据显示，全国房价整体上

涨的态势不断放缓，部分城市已经开始出现降温。2021 年 7 月全国重点监测 65 城新房在线均价 17419

元/㎡，环比上涨 0.07%，其中有 37 城新房在线均价环比上涨。二手房在线挂牌均价 17025 元/㎡，环比

上涨 0.50%，其中有 45 城二手房挂牌均价出现环比上涨情形。 

 

多地银保监局对房地产金融监管工作作出部署。银保监会召开全系统 2021 年年中工作座谈会提出，严格

执行“三线四档”和房地产贷款集中度要求，防止银行保险资金绕道违规流入房地产市场。同时，多地银

保监局在近期召开的年中工作座谈会上对房地产金融监管工作作出部署。例如，天津银保监局提出，“严控

房地产市场金融风险，严格执行房地产贷款集中度管理等要求”；安徽银保监局要求，“严格执行‘三线四

档’和房地产贷款集中度要求，防止银行保险资金绕道违规流入房地产市场”。 

 

重点城市楼市政策趋严。北京市住房和城乡建设委员会 8 月 5 日发布《关于进一步完善商品住房限购政策

的公告》明确提出，夫妻离异的，原家庭在离异前拥有住房套数不符合本市商品住房限购政策规定的，自

离异之日起 3 年内，任何一方均不得在本市购买商品住房。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 
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1. 百城土地供应情况一览（2021.07.26-2021.08.01） 

土地供应（2021.7.26-2021.8.1）：百城土地供应建筑面积累计同比下降 16.23% 

本周合计供应 457 宗地块；其中住宅用地 248 宗，商服用地 59 宗，工业用地 130 宗，其
他用地 20 宗。 

本周 100 城土地供应建筑面积合计 4089.76 万平方米,环比上升 86.84%,同比上升 6.69%，累
计同比下降 16.23%，较前一周上升 1.01 个百分点。其中一线、二线、三线城市供应面积分
别为 71.48、3346.25、672.03 万平方米，环比增速分别为-44.73%、177.71%、-21.37%；同
比增速分别为-39.12%、131%、-70.36%；累计同比增速分别为-12.59%、-13.9%、-18.69%；
较前一周变动-0.5、5.63、-2.67 个百分点。 

本周 100 城土地挂牌均价 5552 元/平方米,环比上升 41.74%,同比上升 99.93%。其中一线、
二线、三线城市挂牌均价分别为 2020、6443、1553 元/平方米，环比增速分别为-44.18%、
10.57%、30.61%；同比增速分别为-82.67%、60.35%、-7.67%。 

 

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 2691.81 万平方米,环比上升 177.08%,同比上升
38.09%。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、2489.6、202.21

万平方米，二线、三线城市环比增速分别为 209.45%、21.11%；一线、二线、三线城市同比
增速分别为-100%、230.82%、-82.35%。 

本周 100 城住宅类土地挂牌均价 7644 元/平方米,环比上升 1.65%,同比上升 66.64%。其中一
线、二线、三线城市住宅类土地挂牌均价分别为 0、7918、4271 元/平方米，二线、三线
城市环比增速分别为-4.91%、17.5%；一线、二线、三线城市同比增速分别为-100%、22.61%、
42.41%。 
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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 
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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） 

2021/7/26

- 

2021/8/1 

环比增速

(%) 

同比增

速(%) 

前一周

环比增

速(%) 

年初至今 
累计同

比（%） 

2021/7/26

-2021/8/1 

环比增

速(%) 

同比增

速(%) 

前一周环

比增速

(%) 

合计 4089.8  86.8% 6.7% 49.4% 76421.1  -16.2% 5552.0  41.7% 99.9% 84.0% 

一线城市 71.5  -44.7% -39.1% 22.9% 5588.1  -12.6% 2020.0  -44.2% -82.7% 11.1% 

二线城市 3346.2  177.7% 131.0% 218.8% 33342.3  -13.9% 6443.0  10.6% 60.4% 223.2% 

三线城市 672.0  -21.4% -70.4% -13.0% 37490.7  -18.7% 1553.0  30.6% -7.7% -44.9% 

一

 

线

 

城

 

市 

北京 0.0  -100.0% -100.0% -50.5%   

  

0.0  -100.0% -100.0% 27.2% 

上海 50.7  1388.9% -2.6% -93.3%   669.0  -10.8% -93.0% -81.6% 

广州 14.5  -78.9% -27.6% 420.0%   206.0  -60.0% -7.6% -94.5% 

深圳 6.3  -86.6% -37.5% 136.3%   17118.0  91.9% 1345.8% 2107.7% 

二

 

线

 

城

 

市 

天津 21.6  -96.8% 95.2% 2391.0%   230.0  -97.1% -95.5% 143.4% 

重庆 60.0  687.9% -53.9% -77.9%   368.0  -81.4% -72.4% 100.0% 

哈尔滨 4.1  175.0% -77.2% -94.0%   601.0  -51.5% 31.8% 367.2% 

长春 6.2  -88.1% -89.4%             

沈阳 778.0      -100.0%   4849.0        

呼和浩

特 
0.0          0.0        

石家庄 47.0  -36.8% -38.8% 1227.5%   2525.0  711.9% -28.1% 19.2% 

乌鲁木

齐 
0.0          0.0        

兰州 25.5  1612.2%       2106.0  256.3%     

西宁 0.0  -100.0%       0.0  -100.0%     

银川 26.3      -100.0%   202.0      -100.0% 

郑州 0.0    -100.0% -100.0%   0.0    -100.0% -100.0% 

济南 395.8    541.7% -100.0%           

太原 88.6    27.0% -100.0%   2407.0    -8.7% -100.0% 

合肥 0.0    -100.0%     0.0        

武汉 21.0  98.7% -51.7% 217.6%           

南京 28.8  3150.3% -49.8% -86.5%   354.0  -71.9% -31.3% 78.1% 

成都 41.7  153.9% 366.5% 298.4%   103.0  -96.0% -95.6%   

贵阳 0.0  -100.0% -100.0%     0.0  -100.0% -100.0%   

昆明 34.7  13650.9% 81.3%     443.0  -97.7% 27.7%   

南宁 0.0  -100.0% -100.0% 4486.3%   0.0  -100.0% -100.0% -38.8% 

杭州 464.5  6165.3% 1887.0% -60.7%   13323.0  2928.0% 154.4% -90.6% 

南昌 7.0      -100.0%   150.0      -100.0% 

福州 0.0  -100.0% -100.0%     0.0  -100.0% -100.0%   

海口 0.0  -100.0%   -91.3%   0.0  -100.0%   21.5% 

厦门 8.6  43.3% -84.5%     192.0  -95.7% -98.9%   

青岛 629.8  4987.9% 2442.6% -55.9%   4620.0  1917.5% 1087.7% -55.3% 

宁波 0.0  -100.0% -100.0% -63.6%   0.0  -100.0% -100.0% 47.7% 

苏州 653.2  534.5% 4166.4% 92.5%   9635.0  2428.9% 4071.0% 76.4% 

大连 4.4    -28.6% -100.0%   0.0        

 

资料来源：Wind、天风证券研究所 
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2. 百城土地成交情况一览（2021.07.26-2021.08.01） 

土地成交（2021.7.26-2021.8.1）：百城土地成交规划建筑面积累计同比下降 16.38% 

本周合计成交 108 宗地块；其中住宅用地 23 宗，商服用地 14 宗，工业用地 61 宗，其他
用地 10 宗。 

本周 100 城土地成交规划建筑面积 1077.56 万平方米,环比下降 34.22%,同比下降 48.58%，
累计同比下降 16.38%，较前一周下降 0.85 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 101.02、494.73、481.81 万平方米，环比增速分别为-48.58%、-22.45%、
-40.05%；同比增速分别为-39.62%、-48.09%、-50.59%；累计同比增速分别为 5.82%、-17.36%、
-18.56%；较前一周变动-1.41、-0.88、-0.78 个百分点。 

本周 100 城土地成交均价 2191 元/平方米,环比上升 2.57%,同比下降 63.24%。其中一线、二
线、三线城市土地成交均价分别为 1613、1043、3492 元/平方米，环比增速分别为 47.31%、
-14.09%、11.82%；同比增速分别为-89.74%、-84.07%、-5.88%。 

本周 100 城土地成交总价 236.14 亿元,环比下降 32.52%,同比下降 81.09%。其中一线、二线、
三线城市土地成交总价分别为 16.3、51.58、168.26亿元，环比增速分别为-24.23%、-33.41%、
-32.95%；同比增速分别为-93.81%、-91.73%、-53.5%。 

 

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 
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本周 100 城住宅类土地成交规划建筑面积 309.53 万平方米,环比下降 27.74%,同比下降
76.02%。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、51.25、258.27

万平方米，二线、三线城市环比增速分别为 22.22%、-33.16%；一线、二线、三线城市同比
增速分别为-100%、-92.26%、-50.57%。 

本周 100城住宅类土地成交均价 5931元/平方米,环比下降 3.97%,同比下降 33.1%。其中一线、
二线、三线城市住宅类土地成交均价分别为 0、4795、6157 元/平方米，二线、三线城市环
比增速分别为-40.61%、3.13%；一线、二线、三线城市同比增速分别为-100%、-43.6%、-1.96%。 

本周 100 城住宅类土地成交总价 183.59 亿元,环比下降 30.6%,同比下降 83.95%。其中一线、
二线、三线城市住宅类土地成交总价分别为 0、24.58、159.02 亿元，二线、三线城市环比
增速分别为-27.41%、-31.07%；一线、二线、三线城市同比增速分别为-100%、-95.63%、
-51.54%。 
 

 

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） 

2021/7/26-2021/8/1 
环比增

速(%) 

同比增

速(%) 

年初至

今 

年初至

今累计

同比

（%） 

2021/7/26-2021/8/1 
环比增

速(%) 

同比增

速(%) 

前一周

环比增

速(%) 

合计 1077.6  -34.2% -48.6% 67747.4  -16% 2191.0  2.6% -63.2% -30.5% 

一线城市 101.0  -48.6% -39.6% 5888.1  6% 1613.0  47.3% -89.7% -68.3% 

二线城市 494.7  -22.5% -48.1% 28408.8  -17% 1043.0  -14.1% -84.1% -23.6% 

三线城市 481.8  -40.0% -50.6% 33450.5  -19% 3492.0  11.8% -5.9% -14.8% 

一

线

城

市 

上海 91.9  -0.7% 173.4% 211.9%   1659.0  44.5% -96.5% -30.8% 

广州 4.0  -94.3% -95.6% 37.9%   490.0  -56.6% -94.2% -73.5% 

深圳 5.2  -84.9% -68.0% 1119.1%   1660.0  88.4% 177.6% -88.7% 

二 

线 

城 

市 

天津 21.6  -85.3% 61.7% 193.2%   1155.0  134.3% 96.4% 83.3% 

重庆 49.0  -18.4% -48.1% 547.5%   333.0  22.4% -91.9% 30.1% 

长春 0.0  -100.0% -100.0% 66.2%   0.0  -100.0% -100.0% -73.5% 

石家庄 13.1  -86.4%   55.2%   516.0  59.8%   50.2% 

银川 0.0          0.0        

郑州 0.0  -100.0% -100.0% 42.9%   0.0  -100.0% -100.0% -87.9% 

济南 0.0  -100.0%   557.4%   0.0  -100.0%   21.9% 

太原 17.9  92.9% -79.0% -84.7%   3032.0  7.4% 22.3% 27.7% 
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南京 47.8  194.4% 879.2%     1166.0  218.6% 135.1%   

成都 3.7      -100.0%   107.0      -100.0% 

昆明 0.0    -100.0% -100.0%   0.0    -100.0% -100.0% 

杭州 153.2  604.1% 63.5% -57.4%   677.0  -31.8% -96.0% -38.7% 

南昌 0.0      -100.0%   0.0      -100.0% 

福州 10.2          206.0        

海口 0.0  -100.0%       0.0  -100.0%     

厦门 0.0          0.0        

青岛 5.8  -49.6% -81.8% -35.7%   300.0  -91.5% -95.5% 1487.9% 

宁波 7.5  29.7% -95.3% -70.5%   633.0  -38.1% -94.7% 85.0% 

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（2021.08.02-2021.08.08） 

【万达】8 月 3 日，大连集中出让 12 宗地块，总出让面积 26.52 万平方米，其中 11 宗地
块为居住用地，1 宗地块为商住用地。最终万达地产集团有限公司以总价 15.12 亿元全部
摘得，均以底价成交。 

【碧桂园】8 月 4 日，佛山市顺德区出让 1 宗商住用地。最终鹤山市共和碧桂园房地产开
发有限公司（碧桂园）以底价 7.74 亿元摘得，成交楼面价 7400.07 元/平方米。出让面积
4.18 万平，土地用途为商住用地，容积率 2.5，建筑面积 10.46 万平，起始价 7.74 亿元，
楼面起始价 7400.07 元/㎡。 

【旭辉】8 月 4 日，江西南昌 2 宗地块集中出让，总出让面积 477.112 亩。最终旭辉以总
价 21.33 亿元竞得。 

【中海】8 月 4 日，台州市路桥区出让 2 宗商住用地，总起价 10.21 亿元。最终经过 347

轮竞价，中信房地产集团有限公司（中海）以上限价 8.89 亿元竞得台州市路桥区文化路以
北、财富大道以西地块，楼面价 6991 元/平方米，溢价率 29.78%，竞返还住宅面积 10650

平方米。 

【绿城】8 月 6 日，温州鹿城区集中出让 3 宗双限商住用地，总起价 42.72 亿元。最终经
过 31 轮竞价，杭州浙琴企业管理有限公司（绿城）以 11.24 亿元竞得温州市七都岛 04-C-13

地块，楼面价 18465 元/㎡，溢价率 15.4%。 

数据来源：中国网地产 
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