
政策、市场   此消、彼涨 
一季度房地产市场报告 
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二、当前的特征 

三、  关  注  点 

一、一季度回顾 
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一、一季度回顾 
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•2017年1季度，全国商品房销售额2.32万亿、同比增长25.1%，增速较1-2月继续回落0.9个百分点；另一方

面，销售面积2.90亿㎡、同比增长19.5%，增速较1-2月下降5.6个百分点； 

•2017年1季度，全国商品房销售均价7,984元/㎡、同比增长4.7%，比2016年4季度增速下降2.5个百分点，

均价增幅收窄，政策调控见效； 

•1季度商品住宅销售面积2.55亿㎡、同比增长16.9%、占总销售面积的87.9%，销售额1.94万亿元、同比增

长20.2%，季度销售均价7,612元/㎡，同比增长2.9%，增速环比下降5.1个百分点，是本次增速减缓的主要

原因。 

商品房销售情况同比走势 

一、一季度回顾 房价平稳 政策见效 
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类别 

销售额 
（亿元） 

销售面积 
（万平方米） 

同比 
(%) 

同比(%) 

商品房 23,182  25.1 29,035  19.5 

1.住宅 19,399  20.2 25,484  16.9 

2.办公楼 1,202  67.9   776  52.9 

3.商业营业用房 2,045  49.3  1,845  35.6 

一季度 商品房 销售情况 



数据来源：世联研究；成交溢价率=（成交价/推出价-1）×100%，推出价即为拍卖底价。 
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建面同比(%) 

出让金同比(%) 

330城 招拍挂 总出让金 及 建筑面积 同比走势(%) 
• 2017年1季度， 330城(全国)招拍
挂共出让地块4,549宗、总供应建
筑面积3.2亿㎡、同比减少0.3%；
总 出 让 金 6,918 亿 、 同 比 增 长
52.7%； 

• 其中，住宅用地供应1.6亿㎡、同
比增长15.6%，出让金5,657亿元、
同比增长69.6%，商办用地供应
0.4亿㎡、同比减少17.2%，出让
金890亿元、同比增加8.4%。 

• 系列土拍调控政策下，土地市场趋
于冷静，平均成交溢价率从2016
年 3 季 度 的 56.5% 降 至 4 季 度 的
34.2%，2017年1季度降幅收窄，
但土地单价，特别是住宅用地单价
仍然增长47%，供需矛盾仍然明
显。 

类别 2017Q1 同比(%) 

住宅用地 
规划建筑面积 1.6亿㎡ 15.6% 

总出让金 5,657亿元 69.6% 

商业/办公用地 
规划建筑面积 0.4亿㎡ -17.2% 

总出让金 890亿元 8.4% 

工业用地 
规划建筑面积 1.1亿㎡ -12.4% 

总出让金 307亿元 -6.6% 

其它用地 
规划建筑面积 0.1亿㎡ 12.2% 

总出让金 64亿元 47.2% 

330城 各类地块 招拍挂 总出让金 及 建筑面积 同比走势(%) 

一、一季度回顾 土拍新政 难解矛盾 
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数据来源：世联研究； 

一、一季度回顾 三线领航 市场回暖 
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• 2月上门指数逐步回升，市场隐隐然有回暖的趋势，至12周(0313-0319)世联行客户上门指数为139.6，
环比上升4.7%、同比上升23.3%； 

• 4月初，一线城市上门指数为88.7，同比上升31.9%，二线城市为173.6，同比上升24.9%，三线城市为

146.4，同比上升37.1%，三线城市上门量持续5周上涨，是本轮回暖的先行者。 



数据来源:世联研究 

• 一季度，第一梯队万科、碧桂园、恒大
的业绩都已超千亿，远抛第二梯队，
TOP3房企的销售业绩总和较去年一季
度同比增长120.2%； 

• 从销售金额排行看，千亿房企及准千亿
房企格局初定，Top20门槛200亿、较
去年翻倍，规模门槛进一步提高； 

• Top10 房 企 销 售 金 额 占 全 国 总 量 的
31.5%、Top50占56.3%，相比2016年
全年，Top10、Top50房企占比分别为
18.8%和35.8%，房企行业集中度加速
提高。 

排名 企业简称 
销售额 
（亿元） 

排名 企业简称 
销售额 
（亿元） 

1 万科地产 1496.3 16 新城控股 231.1 

2 碧桂园 1452.6 17 绿城集团 212.1 

3 中国恒大 1097.1 18 万达集团 209.1 

4 绿地集团 605.7 19 世茂房地产 205.3 

5 保利地产 568.1 20 雅居乐 192.3 

6 中海地产 503.3 21 首开股份 170.1 

7 龙湖地产 430.1 22 富力地产 168.1 

8 华夏幸福 415.2 23 正荣集团 163.2 

9 融创中国 405.2 24 阳光城 155.2 

10 鲁能集团 330.6 25 中南置地 154.6 

11 金地集团 318.1 26 荣盛发展 153.1 

12 华润置地 303.3 27 远洋地产 151.7 

13 招商蛇口 252.1 28 中国铁建 140.4 

14 泰禾集团 241.2 29 金科集团 138.2 

15 旭辉集团 232.6 30 融信集团 135.3 

2017年一季度房企销售TOP30 

一、一季度回顾 巨头领跑 格局初定 

7 



二、当前的特征 
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数据来源：世联研究； 10 
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建面同比(%) 出让金同比(%) 

• 2017年1季度，一线城市住宅用地招拍挂供应建筑面积同比增长65%、出让金同比增长86%； 

• 一线城市同比大幅增长，一方面与2016年低基数有关，另一方面是政府扩大供应量，防止房价继续上涨； 

• 一线城市中，北京1季度供应建面91万㎡、同比增加79%，上海174万㎡、同比增加80%，广州158万㎡、
同比增加44%，仅深圳依然没有住宅用地供应，已经进入存量时代。 

二、当前的特征 一线 减需增供应 

城市 
宗数 
(块) 

建筑面积 
(万㎡) 

总出让金 
(亿元) 

同比(%) 同比(%) 

一线 40 423 65% 617 86% 

北京 7 91 79% 159 23% 

上海 22 174 80% 207 23% 

广州 11 158 44% 251 620% 

深圳 -- -- -- -- -- 

一线城市 一季度 住宅用地出让情况 一线住宅用地 招拍挂 总出让金 及 规划建面 同比走势(%) 







城市 
面积同比 
（%） 

金额同比 
（%） 

贵阳 -48% -55.2% 

武汉 -38% -35.0% 

福州 -33% -24.1% 

郑州 -21% -8.9% 

泸州 -20% -18.0% 

长沙 -18% 10.0% 

锦州 -17% -17.5% 

吉林 -13% -9.5% 

南充 -8% 9.4% 

长春 -3% 8.3% 

非都市圈销售面积同比降幅 Top10 

• 43个非都市圈城市中，销售面积同比降幅前十的城市中6个是二线城市，其中2016年的区域热点城市武汉、
贵阳、郑州、福州更是大幅双降，大都市圈二线、热点二线城市在政策抑制下普遍下行； 

• 土地供应方面，二线城市建面同比增长15.2%、出让金增长57.3%，平均成交溢价率36.3%、环比微降0.4%；
二线城市是土拍调控的主要阵地，熔断、限价、自持等措施先后出台，一定程度抑制了土拍溢价的上升。 

二、当前的特征 二线 政策保稳定 

二线住宅用地 招拍挂 总出让金 及 建筑面积 同比走势(%) 
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建面同比(%) 出让金同比(%) 

13 数据来源：Wind数据、世联研究； 



14 
数据来源：国家统计局、世联研究； 
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各地区 商品房销售均价 同比走势(%) 

各地区 商品房销售面积 同比走势(%) •2017年1季度，东部地区销售额同

比增长18.7%、环比增加3个百分

点，中部同比增长37.0%、环比减

少7.1个百分点、西部同比增长

38.9%、环比减少10.6个百分点； 

•以热点一、二线及卫星城为主的东、

中部地区销售面积、销售价格增速

自2016年1季度以来逐步下降，加

之新政频繁落地，至2017年3月增

幅明显收窄，价格回稳； 

•以弱二线、非都市圈三四线城市为

主的西部地区，自2016年1季度起

市场温和回温均价上扬，销量平稳

增长且有加速上行的趋势。 

二、当前的特征 三线 棚改去库存 



• 2017年1-2月，非都市圈三线城市商品房销售面积0.4亿㎡，
同比增长37.5%,在棚改货币化的推动下，非都市圈的三线城市
成为增长的主力； 

•2016年全国完成棚改606万套，2017年将继续开工600万套，
其中531.4万套位于弱二线及其他三四线城市，占总量的
88.6%，预计将直接创造319万套、2.52亿㎡的住房需求。 

二、当前的特征 三线 棚改去库存 

非都市圈三线城市商品房销售情况 

2016年 2017年 

全国 606.0 600.0 

1.一线城市 8.6 6.9 

2.重点二线城市 76.6 61.7 

3.弱二线及其他 520.8 531.4 

3.1弱二线及其他占比 85.9% 88.6% 

棚改计划情况(万套) 
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销售面积(左轴,亿㎡) 同比(右轴,%) 

15 数据来源：世联研究；重点二线：华中、华东、华南18个二线城市；非卫星城三线：除河南、安徽、江苏、浙江、广东五省及二线城市后，所有三线城市。 



数据来源：世联研究；卫星城三线：河南、安徽、江苏、浙江、广东五省剔除一、二线城市后所有三线城市。 16 

• 一季度三线非卫星城1-2月销售面积3,661万㎡、同比增长37.5%，而土地总新增供应建筑面积1,289万㎡，
虽同比增长近3倍，但仍远不及销售去化速度； 

• 另一方面，2018-2019年棚改计划每年直接带动销售面积2.8亿㎡、其中约2.52亿㎡落于三线非卫星城，棚
改货币化的大力消耗下，三线库存有望得到去化。 
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2017Q1 2016Q1 

全国 15,962 13,807 

1.一线 423 256 

2.二线 7,638 6,633 

3.三线 7,902 6,918 

  #三线卫星城 6,613 6,580 

    三线非卫星城 1,289 338 

一季度各等级城市 住宅用地建筑面积供应情况(万㎡) 

二、当前的特征 三线 棚改去库存 

近年棚改计划直接带动销售面积(亿㎡) 



•一季度百强房企在全国通过招拍挂拿地的总建筑面积增加42%，远大于全国供地增速15.6%，百强房企拿地

热情高涨，处于积极补库存的状态； 

•划分城市而言，百强房企大举布局都市圈，在一线新增土储590万㎡、占一线城市总供应的48%，在三线

卫星城拿地1,903万㎡、同比增长81.4%。 

数据来源：Wind数据、世联研究 17 

一季度 百强房企拿地 同比情况(%) 

拿地建面 
(新增货量) 

总金额 
(拿地成本) 

全国总计 42.0% 64.0% 

一线 75.3% 78.6% 

二线 31.6% 54.9% 

三线 50.9% 72.1% 

  #三线卫星城 81.4% 91.5% 

    三线非卫星城 9.4% 22.9% 
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二、当前的特征 房企 热情大布局 



数据来源：Wind数据、世联研究 

时间 合作开发案例 房企 

2017W2 

太原杨家峪城中村改造项目 
碧桂园 

山西双明房地产 

宁波市鄞州区姜山镇地块 
景瑞地产、 

宁波环高和宁波海曙康 

2017W8 
泉州市世贸中心配套住住宅用地

块 
当代置业、 
生茂集团 

2017W9 西安高新区核心优质地块 
当代置业、 

陕西中金公司 

2017W10 

海南区域 
泰禾集团、 
梗阳集团 

杭州蜀山街道地块 融信、碧桂园、宋都 

2017W11 苏州工业园区 
中粮天悦地产、 

深圳稳赢圆鑫投资 

2017W12 郑州区域 
泰禾集团、 

河南天伦地产 

2017W13 
重庆、成都、苏州、无锡等7个城

市，11个项目 
旭辉集团、 

重庆华宇集团 

2017年一季度房企合作开发案例 



数据来源：Wind数据、世联研究； 

二、当前的特征 购房者 冷静观望 

• 2016年，居民中长期贷款累计新
增5.68万亿，同比增长86%，增
速、总量皆为史上最高； 

• 以居民新增中长期贷款与商品住宅
销售额之比衡量杠杆率，2012年
至 2016 年 分 别 为 25% 、 33% 、
36%、42%和57%，杠杆率近年
迅速提高迫近6成； 

• 2016年4季度新政落地，购房者转

为冷静理性观望，不盲目入市，
延续至2017年1季度，对市场信心
略有提振，但仍表示近6个月并非
理想入市的时机。 2017年1季度世联购房者信心分类指数 

历年居民新增中长期贷款走势 
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三、关注点 居民杠杆 

•需求抑制、土地资源枯竭的客观背景下，深圳率先进入存量时代，房价借手于信贷节节攀升，上车盘已达
358万元； 

•从住户的存款、贷款余额来看城市居民的资产负债情况，一线城市的居民资产负债率在50%或以上，其中深
圳最高，达到146.6%； 

•高上车盘、高杠杆，资金敏感的已上车刚需客或承受着相当风险，相比之下卫星城、其他二线城市总价不高，
市场仍有相当潜力。 
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