
 
 
行业报告 | 行业研究周报 

      请务必阅读正文之后的信息披露和免责申明   1 

 
 

房地产 

  

证券研究报告 

2021 年 10 月 04 日 

投资评级 

行业评级 强于大市(维持评级) 

上次评级 强于大市 

 

作者   

陈天诚 分析师 
SAC 执业证书编号：S1110517110001 
chentiancheng@tfzq.com 

胡孝宇 联系人 
huxiaoyu@tfzq.com  
 

 

资料来源：贝格数据 

  
相关报告 

1 《房地产-行业点评:9 月单月量价齐
减，多数房企同比下降—9 月百强房企
销售点评》 2021-10-01 

2 《房地产-行业点评:央行首提房地产
“两维护”，政策调控有望边际放松》 

2021-09-29 

3 《房地产-行业深度研究:体验性消费
或为主流，引领商业地产业态多样性
—— 商业地产深度研究（一）》 

2021-09-27  

 

行业走势图 

土地供应 9 月环比降温，金融机构配合维持房地产市场稳定         

——房地产土地周报 1003 
土地供应（2021.9.20-2021.9.26）：百城土地供应建筑面积累计同比下降 18.87% 

本周合计供应 80 宗地块；其中住宅用地 13 宗，商服用地 9 宗，工业用地 52 宗，其他用地 6 宗。 

本周 100 城土地供应建筑面积合计 550.69 万平方米,环比下降 84.32%,同比下降 87.66%，累计同比下降

18.87%，较前一周下降 2.22 个百分点。其中一线、二线、三线城市供应面积分别为 26.77、310.2、213.73

万平方米，环比增速分别为-96.91%、-80%、-80.48%；同比增速分别为-91.6%、-81.12%、-91.45%；

累计同比增速分别为 7.71%、-11.86%、-25.96%；较前一周变动-4.12、-2.23、-2.05 个百分点。 

土地成交（2021.9.20-2021.9.26） 

本周合计成交 190 宗地块；其中住宅用地 126 宗，商服用地 10 宗，工业用地 54 宗，其他用地 0 宗。 

本周 100 城土地成交规划建筑面积 1770.34 万平方米,环比下降 9.45%,同比下降 56.00%，其中一线、二

线、三线城市土地成交规划建筑面积分别为 427.4177、1281.6048、61.3156 万平方米，环比增速分别

为 358.68%、-6.87% 、-87.38%；同比增速分别为-6.30%、2.97%、-97.36%。本周 100 城土地成

交均价 6403 元/平方米,环比上升 77.66%,同比上升 109.04%。其中一线、二线、三线城市土地成交均价

分别为 12590、4497、3103 元/平方米，环比增速分别为 794.81%、9% 、20%；同比增速分别为 169.36%、

8%、44%。本周 100 城土地成交总价 1133.47 亿元,环比上升 60.84% %,同比下降 8.03%。其中一线、

二线、三线城市土地成交总价分别为 538.11、576.3273、19.0278 亿元，环比增速分别为 4004.58%、

2%、-85%；同比增速分别为 152.42%、11%、-96%。 

 

投资建议： 

本周跟踪 36 大城市一手房合计成交 2.39 万套，环比下降 5.29%，同比下降 49.03%，累计同比上

升 13.19%，较前一周减少 2.9 个百分点。本周跟踪的 11 个城市二手房成交合计 0.61 万套，环比

下降 10.97%，同比下降 53.37%，累计同比上升 1.81%，较上周减少 0.98 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 43.6 万套，去化周期 21.3 周，环比下降 16.29%，其

中一线、二线城市环比增速分别-43.97%、1.12%。 

 

9 月楼市热度进一步回落。克而瑞研究中心发布的百强房企 9 月份业绩显示，9 月份房地产市场下行

压力加剧，28 个重点监测城市商品住宅成交面积环比再降 7%，同比跌幅进一步扩至 25%，较 2019

年同期下降 17%。一线城市成交全线回落，二、三线城市成交持续走低，近八成二、三线城市成交

同比转降。9 月份 TOP100 房企实现单月销售操盘金额 7596 亿元，环比下降 1.8%，同比下降

36.2%。从累计业绩表现来看，前三季度百强房企累计销售操盘金额较 2019 年和去年同期分别增

长 22.8%和 12.5%，累计业绩增速也在加速放缓。 

金融机构配合维持房地产市场稳定。9 月 29 日，人民银行、银保监会联合召开房地产金融工作座谈

会 。会议强调，金融部门要认真贯彻落实党中央、国务院决策部署，围绕“稳地价、稳房价、稳预

期”目标，准确把握和执行好房地产金融审慎管理制度，坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，

坚持不将房地产作为短期刺激经济的手段，持续落实好房地产长效机制，加快完善住房租赁金融政

策体系。会议要求，金融机构要按照法治化、市场化原则，配合相关部门和地方政府共同维护房地

产市场的平稳健康发展，维护住房消费者合法权益。  

各地加强对房企资金监管。为了保障房企的稳健发展与资金安全，各地加强对房企资格及购地资金

的穿透式监管：上海市更新的土地竞买规则要求，申请人竞买资金必须是自有资金，且不得是来源

于非地产业务的资金，竞买主体股东不得违规对其提供借款、转贷、担保或其他相关融资便利等。9

月 17 日晚间，北京也发布第二轮集中供地补充公告，明确要求参与竞拍房企需补充购地资金来源说

明，竞得人须在缴清全部土地出让价款后 2 个工作日内提交购地资金来源说明和能支持“购地资金

来源说明”。 

百强销售继续下行，在行业风险事件频出的阶段，央行例会罕见提及房地产“两维护”，随着杭州等

多地出现土地拍卖流拍，地方政府压力将逐渐显现，结合宏观经济压力、信用风险事件以及房价暂

无上涨动力等，地方政府在限价限贷、网签进度、按揭额度、购房资格和首付款审核等多方面都有

边际放松的空间，这是符合“房住不炒”政策下的“因城施策”，我们维持 8 月看好地产板块的净利

率触底、地产供给侧改革、持仓低、估值低的四个原因，持续推荐：1）优质龙头：金地集团、保利

发展、融创中国、万科 A、龙湖集团、招商蛇口；2）优质成长：金科股份、阳光城、新城控股、中

南建设、旭辉控股集团、龙光集团；3）优质物管：碧桂园服务、新城悦服务、旭辉永升服务、绿城

服务、招商积余、保利物业等；4)低估价值：城投控股、南山控股等。 

 

 

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（2021.09.20-2021.09.26） 

土地供应（2021.9.20-2021.9.26）：百城土地供应建筑面积累计同比下降 18.87% 

本周合计供应 80 宗地块；其中住宅用地 13 宗，商服用地 9 宗，工业用地 52 宗，其他用
地 6 宗。  

本周 100 城土地供应建筑面积合计 550.69 万平方米,环比下降 84.32%,同比下降 87.66%，累
计同比下降 18.87%，较前一周下降 2.22 个百分点。其中一线、二线、三线城市供应面积分
别为 26.77、310.2、213.73 万平方米，环比增速分别为-96.91%、-80%、-80.48%；同比增
速分别为-91.6%、-81.12%、-91.45%；累计同比增速分别为 7.71%、-11.86%、-25.96%；较
前一周变动-4.12、-2.23、-2.05 个百分点。 

本周 100 城土地挂牌均价 1065 元/平方米,环比下降 76.44%,同比下降 57.28%。其中一线、
二线、三线城市挂牌均价分别为 1129、524、1837 元/平方米，环比增速分别为-88.57%、
-79.25%、-35.81%；同比增速分别为-78.13%、-76.66%、-18.97%。 

 

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 104.49 万平方米,环比下降 94.56%,同比下降
95.28%。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、10.63、93.86 万
平方米，环比增速分别为-100%、-98.93%、-76.13%；同比增速分别为-100%、-98.65%、-92.59%。 

 

本周 100 城住宅类土地挂牌均价 3464 元/平方米,环比下降 46.85%,同比下降 14.47%。其中
一线、二线、三线城市住宅类土地挂牌均价分别为 0、1412、3697 元/平方米，环比增速
分别为-100%、-60.11%、-43.93%；同比增速分别为-100%、-63.35%、-3.95%。 

 

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） 

2021/9/20-20

21/9/26 

环比增

速(%) 

同比增

速(%) 

前一周

环比增

速(%) 

年初至

今 

累计同

比（%） 

2021/9/20

-2021/9/2

6 

环比增速

(%) 
同比增速(%) 

前一周

环比增

速(%) 

合计 550.7  -84.3% -87.7% 42.0% 
115993.

6  
-18.9% 1065.0  -76.4% -57.3% 69.5% 

一线城

市 
26.8  -96.9% -91.6% 1388.3% 8628.0  7.7% 1129.0  -88.6% -78.1% 

-17.8

% 

二线城

市 
310.2  -80.0% -81.1% 23.4% 46493.9  -11.9% 524.0  -79.2% -76.7% 

-23.1

% 

三线城

市 
213.7  -80.5% -91.4% -5.6% 60871.6  -26.0% 1837.0  -35.8% -19.0% 91.1% 

一 

线 

城 

市 

北

京 
11.4  -83.5%   2033.2%   

  

1337.0  -92.8%   
2700.

9% 

上

海 
15.4  -97.3% -90.9% 916.3%   975.0  -91.4% -46.3% 

-10.7

% 

广

州 
0.0  -100.0% -100.0%     0.0  -100.0% -100.0%   

深

圳 
0.0  -100.0% -100.0%     0.0  -100.0% -100.0%   

二 

线 

城 

市 

天

津 
0.0  -100.0% -100.0% -73.4%   0.0  -100.0% -100.0% 

-39.5

% 

重

庆 
60.9  -54.3% -53.8% 79.6%   408.0  -53.4% 23.3% 

240.5

% 

哈

尔

滨 

20.4  -39.5% -86.9%     240.0  -62.4% -89.1%   

长

春 
6.3  238.5% -81.0%             

沈

阳 
5.3  70.6% -84.7% 22.5%   449.0  34.0%     

呼

和

浩

特 

0.0          0.0        

石

家

庄 

31.0  -43.2% 189.5% -0.3%   902.0  -82.1% 256.5% 14.1% 

乌

鲁

木

齐 

0.0    -100.0%     0.0    -100.0%   

兰

州 
0.0      -100.0%   0.0      

-100.

0% 

西

宁 
0.0  -100.0%       0.0  -100.0%     

银

川 
0.0  -100.0% -100.0%     0.0  -100.0% -100.0%   

郑

州 
0.0  -100.0%       0.0  -100.0%     

济

南 
0.0  -100.0% -100.0% 161.8%           

太

原 
9.5  -88.2% -91.9% 509.9%   316.0  -77.2% -88.0% 

-45.8

% 

合

肥 
0.0    -100.0%     0.0        

武

汉 
0.0  -100.0% -100.0% 10.7%           

南

京 
29.6    -75.9%     1974.0    229.0%   
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成

都 
0.0    -100.0% -100.0%   0.0    -100.0% 

-100.

0% 

贵

阳 
0.0  -100.0% -100.0% 637.4%   0.0  -100.0%   17.9% 

昆

明 
0.0  -100.0% -100.0%     0.0  -100.0% -100.0%   

南

宁 
38.4  1.3% 141.1% 18.4%   2098.0  504.6% 1034.1% 

126.8

% 

杭

州 
89.9  86.5% -51.3% -18.8%   205.0  -17.7% -93.6% 

-20.4

% 

南

昌 
2.2    -98.3%     300.0    -76.7%   

福

州 
0.0  -100.0% -100.0%     0.0  -100.0% -100.0%   

海

口 
0.0  -100.0% -100.0% 55.5%   0.0  -100.0% -100.0% 76.8% 

厦

门 
0.0  -100.0%   953.9%   0.0  -100.0%   

220.5

% 

青

岛 
20.5  -33.0% -15.2% -67.9%   323.0  -14.6% -71.4% 87.1% 

宁

波 
0.0  -100.0% -100.0% -83.4%   0.0  -100.0% -100.0% 35.5% 

苏

州 
1.7          4329.0        

大

连 
1.9  -97.3% -98.9% 779.1%   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（2021.09.20-2021.09.26） 

土地成交（2021.9.20-2021.9.26） 

本周合计成交 190 宗地块；其中住宅用地 126 宗，商服用地 10 宗，工业用地 54 宗，其他
用地 0 宗。 

本周 100 城土地成交规划建筑面积 1770.34 万平方米,环比下降 9.45%,同比下降 56.00%，其
中一线、二线、三线城市土地成交规划建筑面积分别为 427.4177、1281.6048、61.3156 万
平方米，环比增速分别为 358.68%、-6.87% 、-87.38%；同比增速分别为-6.30%、2.97%、
-97.36% 。  

本周 100 城土地成交均价 6403 元/平方米,环比上升 77.66%,同比上升 109.04%。其中一线、
二线、三线城市土地成交均价分别为 12590、4497、3103 元/平方米，环比增速分别为
794.81%、9% 、20%；同比增速分别为 169.36%、8%、44%。 

本周 100 城土地成交总价 1133.47 亿元,环比上升 60.84% %,同比下降 8.03%。其中一线、二
线、三线城市土地成交总价分别为 538.11、576.3273、19.0278 亿元，环比增速分别为
4004.58%、2%、-85%；同比增速分别为 152.42%、11%、-96%。 

 

 

 

 

 

图 5：土地成交规划建筑面积 
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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 1354.82 万平方米,环比上升 57.16%,同比下降
21.66%。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 337.85、989.45、
27.52 万平方米，环比增速分别为 0%、37.36%、-80.59%；同比增速分别为 233.41%、38.38%、
-96.99%。 

本周 100 城住宅类土地成交均价 8001 元/平方米,环比上升 21.25%,同比上升 36.14%。其中一
线、二线、三线城市住宅类土地成交均价分别为 14841、5712、6342 元/平方米，环比增速
分别为 0%、-19.57%、56.86%；同比增速分别为-1.35% 、-13.42%、47.63%。 

本周 100 城住宅类土地成交总价亿元 1084.04，环比上升 90.55%,同比上升 6.66。其中一线、
二线、三线城市住宅类土地成交总价分别为 501.42、565.17、17.45 亿元，环比增速分别为
0%、10.48%、-69.56%；同比增速分别为 228.92% 、19.82%、-95.55%。 

 

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） 

2021/9/20-2021/9

/26 

环比增

速(%) 

同比增

速(%) 

年初至

今 

年初至

今累计

同比

（%） 

2021/9/20-2021/9

/26 

环比增

速(%) 
同比增速(%) 

前一周环比

增速(%) 

合计 1770.3  -9.5% -56.0% - - 6403.0  77.7% 109.0% -19.0% 

一线城市 427.4  
358.7

% 
-6.3% - - 12590.0  

794.8

% 
169.4% 43.7% 

二线城市 1281.6  -6.9% 3.0% - - 4497.0  9.3% 8.0% -26.4% 

三线城市 61.3  
-87.4

% 
-97.4% - - 3103.0  20.4% 43.9% -22.9% 

一

线

城

市 

上海 77.1  
180.2

% 
6.8% 

-17.7

%   4451.0  
521.6

% 
110.9% -26.7% 

广州 331.2  
895.6

% 
-12.9% 

769.4

%   15064.0  
500.2

% 
200.9% 343.5% 

深圳 11.4  
-49.2

% 
225.7%     1172.0  23.0% -94.5%   

二 

线 

城 

市 

天津 0.0  
-100.

0% 
-100.0% 

-83.1

%   0.0  
-100.

0% 
-100.0% -95.5% 

重庆 735.7  
346.2

% 
232.5% 

444.2

%   3419.0  
1006.

5% 
-21.5% 60.9% 

长春 0.0  
-100.

0% 
-100.0%     0.0  

-100.

0% 
-100.0%   

石家

庄 
46.7      

-100.

0%   398.0      -100.0% 

银川 0.0    -100.0% 
-100.

0%   0.0    -100.0% -100.0% 

郑州 0.0  
-100.

0% 
-100.0%     0.0  

-100.

0% 
-100.0%   

济南 51.5  
-76.4

% 
  

326.4

%   277.0  
-93.7

% 
  259.7% 

太原 0.0  
-100.

0% 
-100.0% 58.1%   0.0  

-100.

0% 
-100.0% -87.2% 

南京 265.5  
1705.

8% 
31.1% 

-78.6

%   11799.0  
567.0

% 
71.8% 249.6% 

成都 0.0  
-100.

0% 
-100.0%     0.0  

-100.

0% 
-100.0%   

昆明 0.0    -100.0%     0.0    -100.0%   

杭州 8.0  
-88.2

% 
-94.6% 

1079.

4%   488.0  32.2% -76.1% -90.0% 

南昌 0.0          0.0        

福州 0.0  
-100.

0% 
-100.0% 

-95.2

%   0.0  
-100.

0% 
-100.0% -96.3% 

海口 0.0          0.0        

厦门 0.0  
-100.

0% 
-100.0% 

-17.3

%   0.0  
-100.

0% 
-100.0% -92.0% 

青岛 0.0  
-100.

0% 
-100.0% 

-55.4

%   0.0  
-100.

0% 
-100.0% -97.3% 

宁波 0.0  
-100.

0% 
-100.0% 

7276.

2%   0.0  
-100.

0% 
-100.0% -96.6% 

苏州 13.5  
-95.0

% 
5.7% 

1095.

5%   1700.0  
-83.4

% 
1048.6% 3217.5% 

 

资料来源：Wind、天风证券研究所 
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3. 本周地产公司拿地情况一览（2021.09.20-2021.09.26） 

【中国恒大】9 月 22 日，安徽省安庆市土地收购储备中心官网发布公告称，因安庆粤通置
业有限公司欠缴土地出让金，安庆市人民政府已依法解除恒大中央公园项目地块国有建设
用地使用权出让合同。该地块是恒大地产集团合肥有限公司在 2020 年 3 月 23 日以总价
8.77 亿元竞得，当时的成交楼面价为 3410 元/平方米。地块用地性质为商业居住混合用地，
地块北至神灵潭路、南至振风大道、西至龙眠山路。 

【绿城】9 月 26-27 日，广州开启第二轮集中供地，共出让 48 宗地块（荔湾 2 宗、白云 5

宗、海珠 2 宗、黄埔 3 宗、番禺 5 宗、南沙 6 宗、增城 22 宗、花都 1 宗、从化 2 宗），合
计用地面积 305 万平方米，建筑面积约 879 万平方米，出让起始价 1124 亿元。 

最终，无锡绿城和风置业有限公司以 28.3 亿元竞得 2021NJY-9 南沙区横沥岛三多涌以东
地块。地块编号穗规划资源挂出告字〔2021〕30 号，地块名称南沙区横沥岛三多涌以东地
块 2021NJY-9 地块，土地用途为商住用地，出让面积 5.72 万平，建筑面积 18.8 万平，起
始价 28.3 亿元，容积率≤3.5。竞得人须在用地范围内配建 18900 平方米政府性房源（住
宅，以不动产权证书登记的建筑面积为准），由南沙开发区管委会指定单位按 3500 元/平
方米的价格回购，在办理房屋回购手续时按购房合同约定并经验收合格后支付购房款。 

【中海】9 月 26-27 日，广州开启第二轮集中供地，共出让 48 宗地块（荔湾 2 宗、白云 5

宗、海珠 2 宗、黄埔 3 宗、番禺 5 宗、南沙 6 宗、增城 22 宗、花都 1 宗、从化 2 宗），合
计用地面积 305 万平方米，建筑面积约 879 万平方米，出让起始价 1124 亿元。最终，中
海企业发展集团有限公司以 63.24 亿元竞得荔湾区广钢新城 AF040234 地块、AF040406 地
块。地块编号穗规划资源挂出告字〔2021〕64 号，地块名称荔湾区广钢新城 AF040234 地
块、AF040406 地块，土地用途为商住用地，出让面积 5.09 万平，起始价 63.04 亿元。 

9 月 24 日，重庆中心城区出让 33 宗地块。中海以底价 3.63 亿元摘得江北区观音桥组团 H

分区 H06-5/04 地块，楼面价 13300 元/平。地块编号 21109，地块名称江北区观音桥组团
H 分区 H06-5/04 地块，出让面积 1.09 万平，土地用途为住宅用地，建筑面积 2.73 万平，
起始价 3.63 亿元。建筑密度≤35%，绿地率≥30% 

9 月 24 日，苏州常熟市出让 1 宗住宅用地，中海企业发展集团有限公司（中海）以 12.6

亿元竞得，楼面价 14493 元/平，溢价率 4.13%。地块编号 2021A-019，地块名称文化片区
宝山路以东、冬青路以南，出让面积为 4.83 万平，建筑面积为 8.69 万平，起拍价 12.1 亿
元，起始楼面价 13917.93 元/平，土地用途为住宅用地，容积率为 1.6-1.8，建筑密度≤25%，
绿化率≥35%。 

【滨江集团】9 月 24 日，金华东阳市出让 3 宗地块，总出让面积 195 亩，总建筑面积 35

万平，总起价 32.29 亿元，杭州缤彤企业管理有限公司（滨江集团）以底价摘得三宗，总
成交价 32.29 亿元。 

滨江集团以底价 16.25 亿元摘得东自然资规告字[2021]21 号地块，楼面价 9233 元/平。地
块编号东自然资规告字[2021]21 号，地块名称东义路以北、歌山路以西拟出让地块 3，出
让面积 6.77 万平，建筑面积为 17.6 万平，土地用途为商住用地。容积率 2.6-2.8，建筑密
度 10%-20%，绿地率 34%-35%。 

滨江集团以底价 9.16 亿元摘得东自然资规告字[2021]20 号地块，楼面价 9228 元/平。地块
编号东自然资规告字[2021]20 号，地块名称东义路以北、歌山路以西拟出让地块 4，出让
面积 3.54 万平，建筑面积为 9.92 万平，土地用途为商住用地。容积率 2.5-2.8，建筑密度
15%-35%，绿地率 34%-35%。 

滨江集团以底价 6.88 亿元摘得东自然资规告字[2021]22 号地块，楼面价 9222 元/平。地块
编号东自然资规告字[2021]22 号，地块名称东义路以北、歌山路以西拟出让地块 5，出让
面积为 2.66 万平，建筑面积为 7.46 万平，土地用途为商住用地。容积率 2.5-2.8，建筑密
度 15%-20%，绿地率 34%-35%。 

数据来源：中国网地产 
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