
年三 季度
房地产行业回顾与 后市展望

世联研究



 目录  

 

 

部分城市房价过快上涨，调控分化趋势加剧 ............................................................................................... 3 

 

1、住宅销售持续超预期，商办去化依旧艰难 ............................................................................................ 4 

2、三大城市群与西北表现最亮眼，九月市场转冷凸显隐忧 ................................................................. 5 

3、长三角复苏一骑绝尘，城市之间上演冰与火 ........................................................................................ 7 

 

1、行业融资再度收紧，销售大幅回暖助力回款高增............................................................................... 8 

2、境外金融市场修复，民企海外发债环比大涨 ........................................................................................ 9 

3、境内发债成本触底回升，境外发债成本持续走低............................................................................. 10 

4、信托融资环比大幅回落，平均收益率持续下行 ................................................................................. 11 

 

1、土地成交热度环比回落，一线与强三线仍最受青睐 ........................................................................ 12 

2、一线与强三线溢价率冲高回落，各线土地流拍率持续回落 .......................................................... 13 

 

 

1、海外疫情第二波来袭，全球经济遭受持续冲击 ................................................................................. 14 

2、全球宽松力度不减，无风险收益率持续下行 ...................................................................................... 15 

3、三驾马车强劲修复，货币环境结构性宽松 .......................................................................................... 16 

4、新开工与竣工增速表现疲弱，短期仍受制于市场转冷与融资收紧 ............................................ 17 

 

1、住宅库存回落明显，商办库存去化维艰 ............................................................................................... 18 

2、一二线供应与库存齐上升，部分城市去化难言乐观 ........................................................................ 19 

 

1、偿债规模再创新台阶，房企资金链进一步趋紧 ................................................................................. 20 

2、上半年行业债务恶化，民营房企短期偿债压力巨大 ........................................................................ 21 

3、“三道红线”出世，行业或将进入供给侧改革 ....................................................................................... 22 



 

1、头部房企积极补仓，轻量重质提升拿地标准 ...................................................................................... 23 

2、加仓一二线及强三线，减仓非核心城市群三四线............................................................................. 24 

 

1、头部房企集中度再上升，行业格局向倒金字塔演变 ........................................................................ 26 

2、房贷利率下行趋缓，市场转冷迹象明显 ............................................................................................... 27 

3、金九银十显著弱于去年，市场热度继续回落 ...................................................................................... 28 

 

 



一、政策篇 

图表 1  全国“五限”调控政策出台城市个数（2016.01-2020.09） 
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二、销售篇 

图表 2  全国不同类型物业销售额累计同比(%) 

图表 3  全国不同类型物业销售面积累计同比(%) 

图表 4  商品房及商品住宅 销售面积当季值及同比增速(2020Q2-Q3) 

 

时间 
商品房 商品住宅 

销售面积(亿㎡) 同比(%) 销售面积(亿㎡) 同比(%) 

2020 年 Q2 4.74 3.2% 4.19 4.1% 

2020 年 Q3 4.77 9.9% 4.25 10.5% 
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图表 5  全国主要片区 商品住宅 销售额(红线)与销售面积(橙线)累计同比(亿元,%) 





图表 6  49 个世联重点监测城市 商品住宅销售额 及 同比情况(2020 年 1-9 月) 

图 7  监测城市商品住宅销售增速(2020 年 1-9 月) 
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三、资金篇 

图表 8   房地产到位资金 与 累计同比 

图表 9  房地产行业到位资金 主要构成占比 及 累计同比走势(%,2017.02-2020.09) 
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图表 10  内地房地产行业 境内外合计发债情况(亿元，2014Q1-2020Q3) 

图表 11  内地民营房企 境内外合计发债情况(亿元，2014Q1-2020Q3) 

图表 12  内地民营房企 境内外合计发债情况(亿元，2020Q1-2020Q3)

全行业 发行规模(亿元) 同比 民营房企 发行规模(亿元) 同比 

境内 5745 17% 境内 2244 19% 

海外 3497 -17% 海外 3109 -16% 
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图表 13   内地房企 境内 发债加权平均利率情况(%,2014Q1-2020Q3) 

图表 14 中资美元债—地产信用等级分类收益率表现(%) 图表 15 内地 民营房企 境外发债加权平均利率情况(%) 
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图表 16   投向房地产新增信托项目金额 及 同比 

图表 17  投向房地产的资金信托余额 及 新增信托平均收益率 均下行 
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四、土地篇 

图表 18   2017.01M-2020.09M 全国招拍挂土地成交情况(所有用地类型) 

图表 19  2020 年 1-9 月各线城市土地招拍挂成交情况(涉宅用地） 
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图表 20   各线城市土地招拍挂溢价率(涉宅用地) 

图表 21  各线城市土地招拍挂流拍率(涉宅用地) 

5.1%

14.0%

21.7%

12.6%

0%

20%

40%

60%

80%

100%
一线 二线 核心城市群三线 非核心城市群三线

0.0%

2.2%

5.5%

5.8%

0.0%

2.0%

4.0%

6.0%

8.0%

10.0%

12.0%

14.0%

16.0%

18.0%

20.0%

一线 二线 核心城市群三线 非核心城市群三线



一、宏观篇 

图表 22  全球新冠病例确诊单日新增(人,2020-10-25) 

 

图表 23  全球 GDP 当季同比(不变价，2020E 为 IMF 预测值) 
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图表 24  全球主要经济体 M2 同比增速飙升(%) 

 

图表 25  多国 10 年期国债收益率持续下行(%) 
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图表 26  投资-消费-出口 修复强劲 (同比,%) 图表 27  制造业 PMI 持续攀升 

图表 28  社融规模与 M2 同比创阶段新高(%) 
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图表 29   房地产投资、房屋新开工 与 竣工面积累计同比增速(%) 

图表 30  2019-2020 年投资开发完成额构成平均占比 图表 31 投资开发完成额构成项同比增速 
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二、库存篇 

图表 32  商办 待售面积及累计同比增速(%) 

 

 

图表 33  商品住宅 可售面积及累计同比增速(%) 
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图表 34   世联行重点跟踪城市 累计供应面积同比 与 供销比（2020 年 1-9 月） 

图表 35  世联行重点跟踪城市 可售面积 及 去化周期(2020 年 9 月末) 
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三、债务篇 

图表 36   内地房地产行业  境内外合计债券到期情况(亿元，2017Q1-2023Q4) 

图表 37  内地民营房企 境内外合计债券到期情况(亿元，2017Q1-2023Q4) 

图表 38 内地房企 境内外债券合计到期规模（2020 年 Q4 与 2021 年上半年） 

全行业 到期规模(亿元) 环比 同比 民营房企 
到期规模(亿
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环比 同比 

2020Q4 2711 7% 84% 2020Q4 1325 -7% 73% 
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图表 39   内地上市房企净负债率 

图表 40  内地上市房企现金短债比 
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图表 41  TOP50 房企“踩线”情况 



四、应对篇 

图表 42  2020 年 1-9 月拿地金额 TOP20 内地房企 



图表 43   土地招拍挂成交金额占比(涉宅用地) 

图表 44  2020 年 1-9 月土地招拍挂成交金额 TOP20 城市(涉宅+商办用地) 
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图表 45  2019 年末常住人口新增数(万人) 



五、市场篇 

图表 46   Top100 房企累计销售额及集中度走势(万亿元,2017-2020Q1-Q3) 

图表 47  各梯队累计销售额累计同比(%) 

4.34

5.62
6.22

4.74

6.07

8.26

9.27

6.79
7.34

10.01
11.26

8.01

32.5%
37.4% 39.0%

41.0%45.4%

55.1%
58.0%

58.7%54.9%

66.7%
70.5%

69.3%

0.0%

10.0%

20.0%

30.0%

40.0%

50.0%

60.0%

70.0%

80.0%

0.00

2.00

4.00

6.00

8.00

10.00

12.00

2017 2018 2019 2020 Q1-Q3

TOP20销售 TOP50销售 TOP100销售 CR20 CR50 CR100



图表 48  全国房贷平均利率 图表 49  70 大中城市新建商品住宅价格同比涨跌个数 

  

图表 50  贷款市场报价利率(LPR) 图表 51  70 大中城市二手商品住宅价格同比涨跌个数 
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图表 52  一线盘均客户上门指数 图表 53  二线盘均客户上门指数 

  

图表 54  核心城市群三线盘均客户上门指数 图表 55  非核心城市群三线盘均客户上门指数 
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