
 
 
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 

2019 年 01 月 13 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 

徐超 分析师 
SAC 执业证书编号：S1110518070007 
xuchao@tfzq.com  
 

 

资料来源：贝格数据 

  
相关报告 

1 《房地产-行业专题研究:地产债专题
004：宏观调控视角下的房地产政策周
期——20 年房地产调控史全复盘（下）》 

2019-01-09 

2 《房地产-行业研究周报:降准有望改
善行业资金面，销售下滑板块有望迎衰
退型收益——房地产销售周报 0103》 

2019-01-07 

3 《房地产-行业研究周报:供应上升，
成 交 下 降 ， 地 价 持 续 低 迷                     

——房地产土地周报 20190106 》 

2019-01-07  

 

行业走势图 

土地市场冷淡，供应成交均不活跃 
                     ——房地产土地周报 20190113 

 

土地供应（2018.12.31-2019.01.06）：百城土地供应建筑面积同比下降
24.46% 

本周 100 城土地供应建筑面积合计 1153.86 万平方米,环比下降 77.58%,
同比下降 24.46%，较去年全年下降 41.49 个百分点。其中一线、二线、三
线城市供应面积分别为 11.63、431.81、710.41 万平方米，环比分别增速
分别为-98.07%、-82.59%、-65.55%。二线、三线同比增速分别为
-40.61%、-11.25%；较去年分别下降 52.82、33.14 个百分点（一线城
市去年同期数据缺失）。 

本周 100 城土地挂牌均价 1560 元/平方米,环比下降 43.44%,同比下降
14.52%。其中一线、二线、三线城市挂牌均价分别为 2321、2946、478
元/平方米，环比增速分别为-69.46%、-0.37%、-58.61%；同比增速分
别为-77.19%、2.9%、-28.01%。 

  

土地成交（2018.12.31-2019.01.06）：百城土地成交建筑面积同比下降
40.17%。 

本周100城土地成交规划建筑面积706.72万平方米,环比下降86%,同比下
降 71.15%，较去年全年减少 80.19 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 5.71、390.63、310.38 万平方米，环比增速
分别为-98.12%、-79.96%、-88.89%；同比增速分别为-94.25%、
-47.22%、-80.72%；较去年分别降低 89.26、53.13、92.93 个百分点。 

本周 100 城土地成交均价 3264 元/平方米,环比上升 12.09%,同比上升
60.63%。其中一线、二线、三线城市土地成交均价分别为 773、5280、773
元/平方米，环比增速分别为-89.13%、48.31%、-61.43%；同比增速分
别为-93.31%、79.23%、-24.51%。 

本周 100 城土地成交总价 230.7 亿元,环比下降 84.3%,同比下降 53.65%，
较去年全年减少 53.17 个百分点。其中一线、二线、三线城市土地成交总价
分别为 0.44、206.26、24 亿元，环比增速分别为-99.8%、-70.28%、
-95.71%；同比增速分别为-99.62%、-5.41%、-85.45%；较去年分别
增加-85.94、0.2、-99.65 个百分点。 

 

投资建议：随着经济下行压力不断加大，稳定汽车家电消费、进一步针对小
微企业减税等“逆周期操作”宏观政策不断推出，货币政策方面除降准之外，
央行还推出 TMLF 引导中长期利率下行。我们认为房地产行业资金面将逐步
改善，尤其按揭贷款改善会相对明显，促进基本面恢复；此外，根据我们之
前地产投资矩阵的建议，销售面积累计增速转负后是配置地产股的较好时
机，基于政策宽松和长期基本面我们看好住宅地产龙头（万科、保利等）、
基于持续利率下行看好商业地产公司、基于交房和竣工大幅提升看好物业公
司。 

风险提示：市场对政策调控反应过度；新房销售不及预期，潜在加息风险。 
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1. 百城土地供应情况一览（2018.12.31-2018.01.06） 

本周合计供应 131 宗地块；其中住宅用地 62 宗，商服用地 25 宗，工业用地 39 宗，
其他用地 5 宗。 

本周 100城土地供应建筑面积合计 1153.86万平方米,环比下降 77.58%,同比下降 24.46%。
其中一线、二线、三线城市供应面积分别为 11.63、431.81、710.41 万平方米，环比增
速分别为-98.07%、-82.59%、-65.55%；二线、三线同比增速分别为-40.61%、-11.25%

（一线城市去年同期数据缺失）。 

本周 100 城土地挂牌均价 1560 元/平方米,环比下降 43.44%,同比下降 14.52%。其中一
线、二线、三线城市挂牌均价分别为 2321、2946、478 元/平方米，环比增速分别为
-69.46%、-0.37%、-58.61%；同比增速分别为-77.19%、2.9%、-28.01%。 

 

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 753.3 万平方米,环比下降 69.53%,同比上升
2.21%。其中二线、三线城市住宅类土地供应建筑面积分别为 248.16、505.15 万平方米，
环比增速分别为-78.92%、-49.12%；同比增速分别为-32.26%、36.29%。（一线城市数
据缺失） 

本周 100 城住宅类土地挂牌均价 1694 元/平方米,环比下降 59.34%,同比下降 37.26%。
其中二线、三线城市住宅类土地挂牌均价分别为 4633、543 元/平方米，环比增速分别
为-10.06%、-71.81%；同比增速分别为-10.16%、-55.75%。（一线城市数据缺失） 

 

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 

资料来源：Wind、天风证券研究所 

  

供应规划建筑面积（万平方米） 供应均价（元/平方米） 

2018/12/31

-2019/1/6 

环比增速

(%) 

同比增速

(%) 

前一周环比

增速(%) 

2018/12/31-

2019/1/6 

环比增速

(%) 

同比增速

(%) 

前一周环比增速

(%) 

合计 1153.9  -77.6% -24.5% 65.7% 1560.0  -43.4% -14.5% 98.4% 

一线城市 11.6  -98.1% - 74.5% 2321.0  -69.5% -77.2% 70.3% 

二线城市 431.8  -82.6% -40.6% 138.4% 2946.0  -0.4% 2.9% 75.6% 

三线城市 710.4  -65.5% -11.2% 19.9% 478.0  -58.6% -28.0% 11.5% 

一 

线 

城 

市 

北京 0.0  -   931.0% 0.0  -   251.9% 

上海 0.0  -   366.1% 0.0  - - -24.6% 

广州 0.0  -   -53.0% 0.0  -   -89.3% 

深圳 11.6        2321.0        

二 

线 

城 

市 

天津 18.6  -89.3% -67.6%   3946.0  23.6% -68.5%   

重庆 111.4  -19.9% -24.7% 123.7% 926.0  124.2% 39.7% -63.9% 

哈尔滨 0.0  - - 87.4% 0.0  - - -75.9% 

长春 0.0  - - -88.8%         

沈阳 0.0  - - 6504.2% 0.0  - -   

呼和浩特 0.0        0.0        

石家庄 27.8  558.9%   -92.8% 4989.0  812.1%   -49.8% 

乌鲁木齐 0.0        0.0        

兰州 0.0  -   255.9% 0.0  -   -16.7% 

西宁 0.0        0.0        

银川 14.1  -11.8% 81.7%   406.0  -55.4% 6.3%   

郑州 0.0  -   -91.4% 0.0  -   -43.9% 

济南 15.2  -93.4% -87.5%           

太原 0.0  - - -58.1% 0.0  - - -0.6% 

合肥 0.0  -     0.0  -     

武汉 40.4  -86.2% -42.0% 787.0%         

南京 28.5  -73.1% -42.7% 28.2% 1039.0  271.1% -56.6% -64.6% 

成都 80.7  -58.7% 121.4% -40.4% 4519.0  973.4% 75.8% -45.4% 

贵阳 226.1  517.6% 1508.5% -63.7% 0.0    - - 

昆明 0.0  -   676.2% 0.0  -   -16.4% 

南宁 0.0  - - 87.8% 0.0    -   

杭州 10.2  -92.7% -23.8% 293.6% 2550.0  -73.1% -85.5% 30.8% 

南昌 0.0  - -   0.0  - -   

福州 7.5        27004.0        

海口 0.0        0.0        

厦门 0.0  -     0.0  -     

青岛 36.0  -52.7% 146.1%   972.0  -54.2% 197.2%   

宁波 17.8  -57.8% 677.3%   408.0  16.6% -35.7%   

苏州 0.0  - - 811.6% 0.0  - - 3523.2% 

大连 33.0  -52.9% 746.5% -30.2% 0.0    -   
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2. 百城土地成交情况一览（2018.12.31-2018.01.06） 

本周合计成交 96 宗地块；其中住宅用地 19 宗，商服用地 13 宗，工业用地 63 宗，其
他用地 1 宗。 

本周 100 城土地成交规划建筑面积 706.72 万平方米,环比下降 86%,同比下降 71.15%。
其中一线、二线、三线城市土地成交规划建筑面积分别为 5.71、390.63、310.38 万平
方米，环比增速分别为-98.12%、-79.96%、-88.89%；同比增速分别为-94.25%、-47.22%、
-80.72%。 

本周 100 城土地成交均价 3264 元/平方米,环比上升 12.09%,同比上升 60.63%。其中一
线、二线、三线城市土地成交均价分别为 773、5280、773 元/平方米，环比增速分别
为-89.13%、48.31%、-61.43%；同比增速分别为-93.31%、79.23%、-24.51%。 

本周 100 城土地成交总价 230.7 亿元,环比下降 84.3%,同比下降 53.65%。其中一线、二
线、三线城市土地成交总价分别为 0.44、206.26、24 亿元，环比增速分别为-99.8%、
-70.28%、-95.71%；同比增速分别为-99.62%、-5.41%、-85.45%。 

 

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 227.1 万平方米,环比下降 91.65%,同比下降
81.37%。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、123.59、
103.52 万平方米，环比增速分别为-100%、-88.26%、-93.02%；同比增速分别为-100%、
-60.53%、-87.73%。 

本周 100 城住宅类土地成交均价 8357 元/平方米,环比上升 83.35%,同比上升 142.16%。
其中一线、二线、三线城市住宅类土地成交均价分别为 0、13765、1902 元/平方米，
环比增速分别为-100%、153.55%、-39.98%；同比增速分别为-100%、138.89%、22.47%。 

本周 100 城住宅类土地成交总价 189.8 亿元,环比下降 84.7%,同比下降 54.88%。其中一
线、二线、三线城市住宅类土地成交总价分别为 0、170.11、19.69 亿元，环比增速分
别为-100%、-70.24%、-95.81%；同比增速分别为-100%、-5.72%、-84.97%。 

 

图 8：住宅土地成交规划建筑面积 

 
资料来源：Wind、天风证券研究所 

图 9：住宅土地成交均价  图 10：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） 

2018/12/31- 

2019/1/6 

环比增

速(%) 

同比增

速(%) 

前一周环比增

速(%) 

2018/12/31- 

2019/1/6 

环比增

速(%) 

同比增

速(%) 

前一周环

比增速(%) 

合计 706.7  -86.0% -71.1% 2.5% 3264.0  12.1% 60.6% 39.9% 

一线城市 5.7  -98.1% -94.2% -6.0% 773.0  -89.1% -93.3% 309.3% 

二线城市 390.6  -80.0% -47.2% 9.3% 5280.0  48.3% 79.2% 5.6% 

三线城市 310.4  -88.9% -80.7% -0.8% 773.0  -61.4% -24.5% 53.7% 

一 

线 

城 

市 

北京 3.5  -93.4% -89.0%   957.0  -94.7% -96.9%   

上海 2.2  -98.0% -95.3% 187.3% 488.0  -91.1% -82.5% -30.7% 

广州 0.0  -100.0%   -54.7% 0.0  -100.0%   413.8% 

深圳 0.0  -100.0% -100.0%   0.0  -100.0% -100.0%   

二 

线 

城 

市 

天津 15.5  -70.9% -56.6% -46.8% 557.0  -90.0% -79.3% -11.0% 

重庆 2.0  -98.5% -98.3% 54.4% 150.0  -95.1% -95.7% 167.7% 

哈尔

滨 
0.0  -100.0% -100.0% -88.5% 0.0  -100.0% -100.0% 114.0% 

长春 0.5  -99.3%   524.6% 566.0  -84.2%   20.7% 

沈阳 0.0  -100.0%     0.0  -100.0%     

呼和

浩特 
0.0        0.0        

石家

庄 
0.0  -100.0% -100.0% 88.9% 0.0  -100.0% -100.0% -79.5% 

乌鲁

木齐 
4.5  -98.2%   -34.8% 191.0  -90.0%   58.0% 

兰州 0.0      -100.0% 0.0      -100.0% 

西宁 0.0        0.0        

银川 0.0  -100.0%     0.0  -100.0%     

郑州 23.3  -86.5% 317.8% 450.0% 181.0  -94.7% -44.0% 825.5% 

济南 0.0  -100.0%     0.0  -100.0%     

太原 0.0  -100.0% -100.0% -49.5% 0.0  -100.0% -100.0% 258.6% 

合肥 0.0  -100.0% -100.0% -19.2% 0.0  -100.0% -100.0% -28.2% 

武汉 0.0  -100.0% -100.0% 38.1% 0.0  -100.0% -100.0% -16.9% 

南京 19.2  -79.0%   -41.6% 119.0  -98.7%   123.4% 

成都 22.0  -90.3% 16.4% 69.9% 2070.0  -54.0% -35.8% -32.5% 

贵阳 0.0  -100.0%   -23.9% 0.0  -100.0%   -89.3% 

昆明 0.0  -100.0% -100.0% -41.9% 0.0  -100.0% -100.0% -35.3% 

南宁 0.0  -100.0% -100.0% 500.1% 0.0    -100.0%   

杭州 170.4  358.3% 309.1% -52.6% 3282.0  661.5% -39.3% -90.8% 

南昌 0.0  -100.0% -100.0% 12.9% 0.0  -100.0% -100.0% -68.6% 

福州 1.2        10559.0        

海口 0.0      -100.0% 0.0      -100.0% 

厦门 0.0  -100.0% -100.0% -39.5% 0.0  -100.0% -100.0% -76.2% 

青岛 10.6  -73.5% -91.3% -56.7% 4579.0  113.1% 266.0% 32.9% 

宁波 0.0  -100.0%   -9.6% 0.0  -100.0%   1334.7% 

苏州 114.3  47.6%     11807.0  4860.9%     
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大连 0.0  -100.0%   -66.2% 0.0  -100.0%   -76.7% 

 

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（2018.12.31-2018.01.06） 

【云南城投】子公司沧江文旅在景洪市取得九宗土地项目，合计土地面积 34.42 万平米，
合计成交金额 35848万元，规划用途为商业用地；子公司云辰置业在景洪市获得三宗土地，
合计土地面积 13.46 万平米，合计成交金额 15440 万元，规划用途为商业用地。 

【绿地控股】12 月公司新增房地产项目 12 个，总计容建面 555.94 万平米，总成交价款
125.91 亿元，平均楼面价 2264.75 元/平米。 

【阳光城】1-12 月公司累计销售金额 1628.56 亿元，销售面积 1266.38 万平米。12 月，公
司共计获得 4 个土地项目，新增计容面积 45.73 万平方米，权益价款 12 亿元。 

【新城控股】 12月公司新增 14块土地，土地面积合计 128.53万平米，权益价款合计 149.77

亿元。 

【华夏幸福】12 月公司及下属子公司获得土地面积合计为 389,962.23 平方米，成交金额
合计为 502,146,900 元。 

【首开股份】2018 年 12 月份，公司共实现签约面积 74.32 万平方米，签约金额 166.99 亿
元。12 月共获得 7 个土地项目，计容建面合计不超过 89.58 万平米。 

 

4. 投资建议 

随着经济下行压力不断加大，稳定汽车家电消费、进一步针对小微企业减税等“逆周期操
作”宏观政策不断推出，货币政策方面除降准之外，央行还推出 TMLF 引导中长期利率下
行。我们认为房地产行业资金面将逐步改善，尤其按揭贷款改善会相对明显，促进基本面
恢复；此外，根据我们之前地产投资矩阵的建议，销售面积累计增速转负后是配置地产股
的较好时机，基于政策宽松和长期基本面我们看好住宅地产龙头（万科、保利等）、基于
持续利率下行看好商业地产公司、基于交房和竣工大幅提升看好物业公司。 

风险提示：市场对政策调控反应过度；新房销售不及预期，潜在加息风险。   
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