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行业走势图 

十月土地市场继续下行，关注优质、融资优势房企 

——房地产土地周报 20191027 
 

土地供应（2019.10.14-2019.10.20）：百城土地供应建筑面积累计同比下降 3.7% 

本周合计供应 210 宗地块；其中住宅用地 82 宗，商服用地 54 宗，工业用地 60 宗，
其他用地 14 宗。 

本周 100 城土地供应建筑面积合计 1563.14 万平方米,环比下降 7.21%,同比下降
31.43%，年初至今累计增速-3.7%。其中一线、二线、三线城市供应面积分别为 163.81、
723.38、675.94 万平方米，环比增速分别为-24.22%、35.02%、-27.53%；同比增速分
别为 50.34%、-13.96%、-49.18%。年初至今累计增速分别为 17.70%、3.7%、-12.67%，
累计变动分别为 0、4.54、1.95PCT。 

本周 100 城土地挂牌均价 3970 元/平方米,环比下降 10.38%,同比上升 76.52%。其中一
线、二线、三线城市挂牌均价分别为 12182、3803、3192 元/平方米，环比增速分别
为-0.33%、-27.93%、60.64%；同比增速分别为 93.86%、47.57%、85.47%。 

 

土地成交（2019.10.14-2019.10.20）：百城土地成交规划建筑面积累计同比下降 2.7% 

本周合计成交 119 宗地块；其中住宅用地 43 宗，商服用地 18 宗，工业用地 50 宗，
其他用地 8 宗。 

本周 100 城土地成交规划建筑面积 1011.56 万平方米,环比下降 56.91%,同比下降
70.57%。年初至今累计同比增速为-2.7%，累计变动为 1.05PCT。其中一线、二线、三
线城市土地成交规划建筑面积分别为 211.19、403.85、396.52 万平方米，环比增速
分别为 98%、-64.49%、-64.07%；同比增速分别为-25.38%、-69.32%、-78.42%。年初
至今累计增速分别为 33.5%，4.5%，-11.4%，累计变动分别为-3.2、1.0、1.3PCT。 

本周 100 城土地成交均价 3423 元/平方米,环比上升 34.98%,同比上升 89.01%。其中一
线、二线、三线城市土地成交均价分别为 7658、2922、1678 元/平方米，环比增速
分别为 182.48%、-2.73%、-17.62%；同比增速分别为 27.21%、76.77%、31.5%。 

本周 100 城土地成交总价 346.27 亿元,环比下降 41.83%,同比下降 44.37%。其中一线、
二线、三线城市土地成交总价分别为 161.72、118.01、66.53 亿元，环比增速分别为
459.3%、-65.45%、-70.4%；同比增速分别为-5.09%、-45.76%、-71.62%。 

投资建议：本周万科、保利、阳光城等公布三季报业绩，前三季度归母净利润增速分
别实现 30.4%、34.1%、42.6%，万科、阳光城业绩增速均超出我们此前预期，保利也
达到 30%以上的高增速，主要由于前期高速销售楼盘逐渐步入竣工结算期，符合我们
此前预期（销售竣工略有恢复，开工投资累计下行，看好四季度地产股 0916）。三
季度以来，万科、保利拿地的积极度均有提升，符合我们预期的土地市场溢价率下降
后融资优势的房企拿地加快，对后续的推盘供货做好储备，优质土储资源进一步向融
资优势房企集中。随行业竣工回升，我们预计房企下半年业绩有望再超预期，结合宏
观流动性宽松、贸易摩擦阶段性缓解助力市场风险偏好提升，持续推荐：1）龙头：
保利、万科、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（受益长期利率下行）、光大嘉宝等；4）持续关注旧改：
城投控股等。 

 

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（2019.10.14-2019.10.20） 

本周合计供应 210 宗地块；其中住宅用地 82 宗，商服用地 54 宗，工业用地 60 宗，其他
用地 14 宗。 

本周 100 城土地供应建筑面积合计 1563.14 万平方米,环比下降 7.21%,同比下降 31.43%，年
初至今累计增速-3.7%。其中一线、二线、三线城市供应面积分别为 163.81、723.38、675.94

万平方米，环比增速分别为-24.22%、35.02%、-27.53%；同比增速分别为 50.34%、-13.96%、
-49.18%。年初至今累计增速分别为 17.70%、3.7%、-12.67%，累计变动分别为 0、4.54、1.95PCT。 

本周 100 城土地挂牌均价 3970 元/平方米,环比下降 10.38%,同比上升 76.52%。其中一线、
二线、三线城市挂牌均价分别为 12182、3803、3192 元/平方米，环比增速分别为-0.33%、
-27.93%、60.64%；同比增速分别为 93.86%、47.57%、85.47%。 

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 906.22万平方米,环比下降 5.27%,同比下降 13.16%。
其中一线、二线、三线城市住宅类土地供应建筑面积分别为 126.43、291.04、488.75 万平
方米，环比增速分别为-22.08%，-4.45%，-0.22%。 

本周 100 城住宅类土地挂牌均价 6162 元/平方米,环比下降 0.64%,同比上升 57.39%。其中一
线、二线、三线城市住宅类土地挂牌均价分别为 18629、7881、3669 元/平方米，环比增
速分别为 20.93%，6.27%，64.23%。 

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） 

2019/1

0/14-2

019/10

/20 

环比增

速(%) 

同比增

速(%) 

前一周

环比增

速(%) 

年初至

今 

累计同

比（%） 

2019/1

0/14-2

019/10

/20 

环比增

速(%) 

同比增

速(%) 

前一周环

比增速(%) 

合计 1563.1  -7.2% -31.4% -34.6% 104993.3  -3.7% 3970.0  -10.4% 76.5% 128.5% 

一线城市 163.8  -24.2% 50.3%  5432.6  17.7% 12182.0  -0.3% 93.9%  

二线城市 723.4  35.0% -14.0% -48.1% 45694.5  3.7% 3803.0  -27.9% 47.6% 100.5% 

三线城市 675.9  -27.5% -49.2% -39.6% 53866.2  -10.7% 3192.0  60.6% 85.5% 30.6% 

一

线

城

市 

北京 22.0  -16.0%       
 

26654.0  -2.7%     

上海 12.9  -88.7% -52.4%     
 

3818.0  -71.0% -37.2%   

广州 128.9  164.4% 102.8%     
 

6407.0  -6.8% 888.7%   

深圳 0.0  -100.0% -100.0%     
 

0.0  -100.0% -100.0%   

二

线

城

市 

天津 18.8  -42.1% -58.2% -36.5%   
 

368.0  -7.5% -96.6% -94.3% 

哈尔滨 31.9  477.8% 948.3% -73.4%   
 

3579.0  401.3% 542.5% -64.3% 

沈阳 10.6  -87.0%       
 

0.0  -100.0%     

呼和浩

特 
0.0  -100.0%       

 

0.0  -100.0%     

乌鲁木

齐 
0.0  -100.0%       

 

0.0  -100.0%     

郑州 26.5  5.1% -69.1% 1.8%   
 

9472.0  159.6% 270.9% 263.3% 

南京 0.0  -100.0%   -40.5%   
 

0.0  -100.0%   3174.0% 

贵阳 74.9  837.7%       
 

0.0        

杭州 85.4  34.7% 123.9% 106.8%   
 

7282.0  -36.2% 1297.7% 931.5% 

青岛 126.3  20.9%   14.5%   
 

1446.0  -46.5%   114.9% 

苏州 60.8  146.7%   -78.9%   
 

6949.0  -27.7%   66.5% 

大连 2.0  22.3% -77.4%     
 

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（2019.10.14-2019.10.20） 

本周合计成交 119 宗地块；其中住宅用地 43 宗，商服用地 18 宗，工业用地 50 宗，其他
用地 8 宗。 

本周 100 城土地成交规划建筑面积 1011.56 万平方米,环比下降 56.91%,同比下降 70.57%。
年初至今累计同比增速为-2.7%，累计变动为 1.05PCT。其中一线、二线、三线城市土地成
交规划建筑面积分别为 211.19、403.85、396.52 万平方米，环比增速分别为 98%、-64.49%、
-64.07%；同比增速分别为-25.38%、-69.32%、-78.42%。年初至今累计增速分别为 33.5%，
4.5%，-11.4%，累计变动分别为-3.2、1.0、1.3PCT。 

本周 100 城土地成交均价 3423 元/平方米,环比上升 34.98%,同比上升 89.01%。其中一线、
二线、三线城市土地成交均价分别为7658、2922、1678元/平方米，环比增速分别为182.48%、
-2.73%、-17.62%；同比增速分别为 27.21%、76.77%、31.5%。 

本周 100 城土地成交总价 346.27 亿元,环比下降 41.83%,同比下降 44.37%。其中一线、二线、
三线城市土地成交总价分别为 161.72、118.01、66.53 亿元，环比增速分别为 459.3%、-65.45%、
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-70.4%；同比增速分别为-5.09%、-45.76%、-71.62%。 

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 433.74 万平方米,环比下降 59.94%,同比下降
62.19%。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 145.92、114.98、
172.84 万平方米，环比增速分别为 475.18%、-77.49%、-68.38%；同比增速分别为 177.95%、
-71.34%、-75.07%。 

本周 100 城住宅类土地成交均价 6531 元/平方米,环比上升 52.49%,同比上升 78.64%。其中
一线、二线、三线城市住宅类土地成交均价分别为 10158、7164、3049 元/平方米，环比
增速分别为 17.5%、51.49%、-16.78%；同比增速分别为-36.79%、76.45%、22.8%。 

本周100城住宅类土地成交总价 283.28亿元,环比下降38.91%,同比下降 32.46%。其中一线、
二线、三线城市住宅类土地成交总价分别为 148.22、82.37、52.69 亿元，环比增速分别为
575.82%、-65.9%、-73.69%；同比增速分别为 75.68%、-49.43%、-69.4%。 
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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） 

2019/1

0/14-2

019/10

/20 

环比增

速(%) 

同比增

速(%) 

年初至

今 

年初

至今

累计

同比

（%） 

2019/10

/14-201

9/10/20 

环比增

速(%) 

同比增速

(%) 

前一周环比增

速(%) 

合计 1011.6  -56.9% -70.6% 89986.3  -3% 3423.0  35.0% 89.0% 20.5% 

一线城市 211.2  98.0% -25.4% 5584.0  33% 7658.0  182.5% 27.2%   

二线城市 403.8  -64.5% -69.3% 40501.3  4% 2922.0  -2.7% 76.8% 1073.4% 

三线城市 396.5  -64.1% -78.4% 43897.3  -11% 1678.0  -17.6% 31.5% -17.6% 

一线

城市 

上海 59.9  3.9% -70.1%     6878.0  204.6% 812.2%   

广州 106.7  117.6% 2089.1%   
 

1215.0  -62.5% -21.1%   

二 

线 

城 

市 

天津 35.1  2.4% -81.4%     4684.0  191.5% 111.6%   

重庆 0.0  -100.0% -100.0%     0.0  -100.0% -100.0%   

石家庄 66.1  44.6% 844.7% 603.1%   3507.0  -1.1% 1939.0% 126.6% 

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

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

南京 0.0  -100.0% -100.0%     0.0  -100.0% -100.0%   

成都 0.0  -100.0% -100.0% -36.5%   0.0  -100.0% -100.0% 8261.8% 

昆明 19.2  -92.5% 51.8%     4423.0  377.1% 12.4%   

杭州 61.3  -57.4% 175.2%     8526.0  294.0% 3081.3%   

福州 0.0  -100.0%       0.0  -100.0%     

青岛 143.0  16.1% 179.9% 4007.6%   581.0  -78.0% -74.4% 1267.4% 

宁波 0.0  -100.0% -100.0% 946.4%   0.0  -100.0% -100.0% 1087.1% 

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（2019.10.14-2019.10.20） 

【碧桂园】10 月 18 日，碧桂园以约总价 2.25 亿元竞得惠州市惠东县稔山镇盐灶背村禾
沙坑地 3 幅商住地，该 3 宗地均以底价成交。RS【2019】18 地块为城镇住宅用地，用
地面积为 22831 ㎡，容积率≤1.01，建筑总面积 23059.31 ㎡，地块起价 7580.6158 万
元，楼面起价 3287 元/㎡。RS【2019】14 地块为城镇住宅用地，用地面积为 18144 ㎡，
容积率≤1.01，建筑总面积为 18325.44 ㎡。地块起价为 6089.54 万元，楼面起价 3208
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元/㎡。RS【2019】17 地块为商服、住宅用地，用地面积为 26692 ㎡，容积率≤1.01，
建筑总面积 26958.92 ㎡。地块起拍价为 8826.3504 万元，起拍楼面价 3274 元/㎡。另，
于 10 月 16 日，同样位于稔山镇盐灶背村禾沙坑地段的 2 宗涉宅地块也由碧桂园以底价
1.37 亿元摘得，地块总出让面积 40876.19 ㎡，总规划建筑面积 41280.72 ㎡。 

【华夏幸福】10 月 14 日晚间，华夏幸福基业股份有限公司发布关于下属公司获得土地使
用权的公告。近期公司及下属公司新增六个项目获得土地面积合计约为 7.24 万平方米，
成交金额合计约为 2351.58 万元，均价约为 325 元/平方米，其中部分地块拿地均价不足
100 元每平方米。 

【滨江集团】滨江集团(002244.SZ)宣布，2019 年 10 月 18 日，公司全资子公司杭州滨
颂企业管理有限公司在浙江省土地使用权网上交易系统举办的挂牌出让活动中，以人民币
41.5246 亿元竞得萧政储出(2019)34 号地块的国有建设用地使用权，该地块位于杭州市
萧山区，东至利丰路，南至书音路，西至盈丰路，北至金鸡路。土地出让面积 45,932 平
方米；计容规划建筑面积 137,796 平方米；土地用途为城镇住宅用地；土地出让年限为住
宅 70 年。 

【越秀地产】10 月 16 日，越秀地产(HK：00123)当选为南沙东流村旧改项目合作企业，
该项目改造面积 22.51 公顷，总投资金额约 6.81 亿元。公开资料显示，东流村位于南沙
区大岗镇，旧改范围东、南均至大岗镇区建成区，西至南沙与顺德行政边界，北至大岗沥。
该村集体经济组织的在册总人口为 1124 人，旧村范围内私人住宅 187 栋，建筑面积共
22266.25 ㎡;村集体物业 28 栋，建筑面积共 31483.76 ㎡。另外，补测飞地范围内私人
住宅 26 栋，建筑面积共 3212.73 ㎡;村集体物业 11 栋，建筑面积共 4615.59 ㎡。该项
目是南沙大岗第一个更新改造的旧村。另外，根据去年年初获批的《广州南沙新区大岗先
进制造业基地控制性详细规划》，大岗镇将定位为粤港澳大湾区重要的生产服务和先进制
造业基地。 

 

4. 投资建议 

本周万科、保利、阳光城等公布三季报业绩，前三季度归母净利润增速分别实现 30.4%、
34.1%、42.6%，万科、阳光城业绩增速均超出我们此前预期，保利也达到 30%以上的
高增速，主要由于前期高速销售楼盘逐渐步入竣工结算期，符合我们此前预期（销售竣工
略有恢复，开工投资累计下行，看好四季度地产股 0916）。三季度以来，万科、保利拿
地的积极度均有提升，符合我们预期的土地市场溢价率下降后融资优势的房企拿地加快，
对后续的推盘供货做好储备，优质土储资源进一步向融资优势房企集中。随行业竣工回升，
我们预计房企下半年业绩有望再超预期，结合宏观流动性宽松、贸易摩擦阶段性缓解助力
市场风险偏好提升，持续推荐：1）龙头：保利、万科、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（受益长期利率下行）、光大
嘉宝等；4）持续关注旧改：城投控股等。 

风险提示：政策变化不及预期，房屋销售不及预期  
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