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本月视点 

成交规模保持上涨，土拍溢价率创近 10 个月新高 

4月份土地市场迎来了一波成交小高峰，随着二三线城市土地供应量的恢复，成交建筑面积和成

交金额同环比均呈现上涨趋势；在二线城市优质土地大规模集中成交的带动下，成交价栺也随之上涨，

幵达到近一年来的最高点，溢价率更是保持上涨趋势，创下2018年下半年以来新高。 

政策调控方面，随着各地城市进入了发布年度供地计划的密集期，中央部委为保障土地供应规模

适量有序，多次作出相关表态。一方面，自然资源部再提“五类”调控目标，要求各城市根据商品住

宅消化周期，调整确定 2019 年供地计划，其中消化周期在 36 个月以上的，应停止供地；另一方面，

住建部对近期房价、地价波动幅度较大的城市进行预警提示。地方政府层面，本地土地类政策主要集

中在制定土地资源开发规范，如促进城市旧改、工业办公用地开发、生态保护等方面。 

市场表现方面，4月土地成交量呈现回暖态势。全国336城市经营性土地成交建筑面积为1.8亿平

方米，环比上涨31%，和去年四月相比也有27%的涨幅。但对比近一年的成交情况来看，成交体量

仍处于较低水平。溢价率方面连续5月保持上涨，本月环比上涨3个百分点，溢价率达到了22.1%。

其中二线城市溢价率相比上月有所下滑，但仍然达到23.5%，高于全国平均水平。在市场回暖的背景

下，重点监测城市的流拍率也呈现下降趋势，仅为8%，较上月下降了1.3个百分点。 

各能级城市方面，一线城市延续开年以来的下降趋势，土地成交建面仅124万平方米，经营性用

地稀缺性进一步凸显，月内深圳土地零成交，北京也只有一块土地出让，上海出让的6块土地中有4

块为保障性住宅。二线城市本月成交建筑面积4779万平方米，同比上涨50%，月内武汉、太原、西

安、郑州成交建面均突破250万平方米，其中武汉土拍热度显著回升，之前遭受冷遇的硚口宗关地块

和汉阳钢铁厂地块悉数出让，房企拿地积极性明显提升。三四线城市4月成交建面同环比分别上涨了

21%和30%，其中佛山、东莞等大湾区热点城市均有地块高溢价成交。 

4月份土地市场热度虽进一步回暖，但鉴于月内中央部委和地方城市已经做出对应表态，如住建

部也对一季度房价、地价上涨较快的城市提出预警，合肥、西安等土拍较热的城市也已出台了调控新

政，在新一轮的调控预期影响下，本轮的土拍热度上升不会持续太久。不过就土地成交规模角度而言，

在“稳地价、稳预期”的目标挃引下，多数供应不足的二线城市有望将在二季度迎来一波供地高峰，

尤其是前四个月土地成交量较低且供地计划未“超标”的济南、成都后期仍会有大量土地入市。 
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 整体市场——量价环比双双上涨，溢价率挃标延续上行 

 各能级市场——二线城市表现突出，成交量价均超去年同期 

 重点地块——两榜门槛提升明显，武汉、上海分摘两榜榜首 

 土地政策——自然资源部分类调控土地供应，住建部发布地价波动“预警” 

一、整体市场——量价环比双双上涨，溢价率挃标延续上行 

1、供应：供应总量创今年新高，上海、广州供应量均超百万方 

与各城市供地计划的密集发布期同步，4月份土地供应总量也保持上月上升的趋势，达到今年来

土地供应的最高点。据CRIC统计，全国336城土地供应总建筑面积为26925万平方米，环比上涨三

成，同比大增72%；土地供应幅数为4228幅，环比上月也上涨了32%，同比也增加了62%。 

各能级城市的供应量也均高于上月。具体来看，一线城市本月新增供应量突破257万平方米，环

比上月大幅增长162%，其中广州的和上海的供应量均超过了100万平方米，广州挂牌的5宗地中仅有

1宗为宅地，且需配建租赁住房，上海则有15宗地供应，仅有4宗为商品住宅用地，其余均为保障性

住房用地或商办地块，北京也有4幅地供应，也仅有1幅为含宅地块，深圳则仍无土地供应；就此来看，

一线城市未来的商品住宅供应仍然比较紧张。二线城市本月土地供应量为5282万平方米，太原、郑

州、武汉、昆明等中西部城市供应量均在200万平方米以上，宁波、天津、合肥、杭州等热点城市供

应量也处于高位。受市场热度整体回升影响，三四线城市也趁此机会大规模供地，总供应量达到21386

万平方米，环比上月大增近四成。 

图 1-1：全国 336 城市经营性用地月度供应情况 

 

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统 
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2、成交：成交面积继续回升，但仍未到达高点 

3、结构：成交结构变化不大，宅地成交占比略有上升 

4、价栺：成交单价达到近一年来最高点，三四线地价出现回暖迹象 

5、溢价率：整体溢价率突破 20%，流拍情况明显改善 

6、城市排行：武汉包揽两榜榜首，长三角二线占据金额 TOP5 四席 

二、各能级市场——二线城市表现突出，成交量价均超去年同期 

1、成交面积：一线成交量同环比均下滑，二三线成交量继续上升 

随着各城市把供地计划提上日程，近两月土地供应量同环比均大幅增加，4月份土地市场成交量

也得以在上月成交面积增加的基础上继续上涨，幵超出去年同期水平三成。具体来看各能级情况，除

一线城市成交量缩减外，二三线城市成交量都明显增加。 

表 2-1：2019 年 4 月各能级城市经营性用地成交总建面积（单位：万平方米） 

城市能级 成交总建面积 同比 环比 

一线 124  -29% -58% 

二线 4779  50% 39% 

三四线 13084  21% 30% 

数据来源：CRIC中国房地产决策咨询系统 

2、成交价栺：二三线城市成交金额环比大增，各能级城市地价同比保持上涨 

表 2-2： 2019 年 4 月各能级城市经营性用地成交金额及成交均价（单位：亿元，元/平方米） 

城市能级 成交金额 金额同比 金额环比 成交均价 均价同比 均价环比 

一线 191  -19% -2% 15441  14% 135% 

二线 2428  92% 39% 5080  28% 0% 

三四线 2301  24% 51% 1759  3% 16% 

数据来源：CRIC中国房地产决策咨询系统 

3、成交占比：中西部核心城市供地量逐渐恢复，二线城市成交面积占比进一步增加 

表 2-3： 2019 年 4 月各能级城市经营性用地成交面积及成交金额占比 

城市能级 
成交面积 成交金额 

2019 年 4 月 2019 年 3 月 2019 年 4 月 2019 年 3 月 

一线 1% 2% 4% 6% 

二线 27% 25% 49% 50% 

三四线 73% 73% 47% 44% 
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数据来源：CRIC中国房地产决策咨询系统 

三、重点地块——两榜门槛提升明显，武汉、上海分摘两榜榜首 

1、总价排行榜：武汉四宗地入榜成为最大赢家，融创以 70 亿斩获硚口宗关地王 

今年开年以来，由东部二线城市开启的抢地热潮开始蔓延，市场较去年下半年回暖十分明显。

趁此机会，各城市也加大了供地规模，将冷遇地块脱手，如武汉的宗关硚口地块、汉阳钢铁厂地块

均是如此。这些地块体量较大，出让总价门槛也比较高，因此本月入围总价榜单的高价地块较上月

明显增多，总价全部都在35亿元之上。具体来看，本月榜首地块来自武汉市硚口区，是一宗商住用

地，起拍价高达70亿元，最终由融创底价竞得；门槛地块则来自苏州园区，是2019年来挂出的第

一宗住宅用地，该地块位于热门板块奥体板块，周边有5、6号线两条轨交在建，配套也基本完善，

最终由中海以35.8亿元的总价竞得，溢价38%。 

表 3-1： 2019 年 4 月全国城市经营性土地成交总价排行榜 

排名 城市 地块名称 土地用途 
成交总价 

（亿元） 
溢价率 受让人 

1 武汉 武告字（2019 年）8 号硚口区地块 商住; 70.00  0% 融创 

2 杭州 杭政储出[2019]12 号 纯住宅; 52.03  30% 杭州滨江 

3 苏州 高新区狮山街道滨河路东、横山路北 纯住宅; 50.17  31% 苏高新+招商 

4 上海 杨浦区江浦社区 B2-03 地块 纯住宅; 41.79  1% 保利 

5 武汉 汉阳区琴台大道与京广铁路线交叉地块 纯住宅; 41.00  24% 融创 

6 厦门 集美区 2019JP01 商住; 38.60  35% 中海 

7 武汉 汉阳区琴台大道以南地块 商住; 38.50  0% 融创 

8 武汉 江夏区黄家湖大道以东地块 纯住宅; 36.40  60% 融创 

9 杭州 萧政储出(2019)9 号 商住; 35.72  16% 金地 

10 苏州 园区钟南街东、港田路南地块 纯住宅; 35.64  38% 中海 

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统 

2、单价排行榜：限地价致高溢价地块减少，上海稀缺内环纯宅地楼面价超 5 万 

随着土地市场的升温，本月单价榜单迎来了全面上升，榜首门槛地块单价增幅均超过3成。具体

来看，本月榜首地块是上海杨浦控江纯宅地，成交楼面价高达53772元/平方米，是上海今年成交的

第二宗地价破5万元/平方米的土地；门槛地块则来自杭州市江干区，是一宗纯住宅地块，由绿城以

27413元/平方米的价栺拿下，目前地块周边在售项目较多，成交价栺基本在4万元/平方米左右，和

楼面价相比盈利空间仍然存在，因此最终高溢价成交。 

表 3-2：2019 年 4 月全国城市经营性土地成交单价排行榜 
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排名 城市 地块名称 土地用途 
成交楼板价 

（元/平方米） 
溢价率 受让人 

1 上海 杨浦区江浦社区 B2-03 地块 纯住宅; 53772 1% 保利 

2 杭州 杭政储出[2019]12 号 纯住宅; 45325 30% 杭州滨江 

3 上海 杨浦区定海社区 B1-3 地块 纯住宅; 35426 0% 光明 

4 广州 荔湾区芳村大道南以西鹤洞路南地块 纯住宅; 34665 23% 中海 

5 南京 2019 年宁出第 02 号 G08 纯住宅; 31980 42% 荣盛 

6 厦门 集美区 2019JP01 商住; 30997 35% 中海 

7 苏州 园区钟南街东、港田路南 纯住宅; 30287 38% 中海 

8 杭州 杭政储出[2019]18 号 纯住宅; 29736 23% 绿城 

9 杭州 杭政储出[2019]25 号 商住; 28210 25% 中海 

10 杭州 杭政储出[2019]16 号 纯住宅; 27413 30% 绿城 

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统 

四、土地政策——自然资源部分类调控土地供应，住建部发布地价波动“预警” 

2019 年 4 月，各地城市进入了发布年度供地计划的密集期，中央部委也多次作出相关表态。

一方面，自然资源部再提“五类”调控目标，要求各城市根据商品住宅消化周期，调整确定 2019

年供地计划，其中消化周期在 36 个月以上的，应停止供地；另一方面，住建部对近期房价、地价

波动幅度较大的城市进行预警提示。地方政府层面，本地土地类政策主要集中在合理开发土地资源，

如促进工业、办公用地开发，城市旧改，生态保护等方面。 

1、自然资源部：提出 2019 年住宅用地“五类”调控目标 

2、住建部：依据《稳妥实施房地产长效机制方案》发布地价波动预警 

3、广州市：发布《广州市深入推进城市更新工作实施细则》  
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五、附件——土地数据表 

表 5-1：2019 年 4 月重点城市经营性土地挃标列表 

单位：万平方米，亿元，元/平方米 

区域 城市 
供应 成交 价栺 

占地面积 总建面积 占地面积 总建面积 总金额 楼板价 

环渤海 

保定 81.10  219.21  0.00  0.00  0.00  - 

北京 15.79  31.58  2.61  5.73  10.20  17811  

沧州 18.85  39.87  16.36  38.92  14.11  3626  

济南 153.34  379.74  0.00  0.00  0.00  - 

青岛 103.22  190.77  63.25  141.74  52.21  3683  

沈阳 41.70  75.39  6.56  11.80  3.72  3150  

太原 92.79  367.87  95.40  374.11  76.87  2055  

天津 169.35  294.49  80.17  131.06  80.20  6119  

烟台 10.04  21.91  20.52  40.04  10.82  2703  

长春 56.78  126.05  44.46  97.43  19.64  2016  

长三角 

安庆 26.76  55.70  33.98  78.16  27.22  3483  

常熟 6.50  13.00  40.75  70.97  68.71  9681  

常州 180.70  419.32  51.48  112.31  80.97  7210  

德清 6.60  3.64  6.55  4.48  1.31  2933  

海门 7.03  9.55  7.50  11.25  12.57  11167  

海宁 8.55  18.46  7.41  28.97  2.38  820  

杭州 96.26  270.06  97.75  267.06  377.66  14142  

合肥 222.97  282.48  151.35  289.79  214.34  7397  

湖州 82.11  207.13  28.60  42.09  12.93  3073  

淮南 5.02  14.14  31.00  64.04  5.09  795  

嘉善 18.97  52.58  4.00  6.40  5.15  8050  

嘉兴 66.19  116.40  19.20  34.63  15.29  4416  

建德 0.00  0.00  6.46  9.80  9.96  10155  

江阴 16.47  18.03  0.00  0.00  0.00  - 

金华 49.49  75.70  30.26  58.32  51.02  8748  

昆山 27.15  59.75  0.00  0.00  0.00  - 

丼水 0.01  0.05  15.23  31.01  19.43  6266  

六安 0.00  0.00  10.34  22.74  4.36  1917  

南京 32.48  74.02  60.99  97.61  78.98  8091  

南通 35.91  116.15  4.24  7.06  5.92  8381  

宁波 151.62  326.63  107.81  196.91  127.56  6478  

平湖 6.52  16.29  2.52  5.03  1.40  2774  

启东 8.59  18.78  6.51  12.81  3.54  2760  

衢州 15.74  20.46  13.69  24.03  7.42  3086  
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上海 70.05  108.05  36.96  42.63  62.60  14686  

绍兴 24.69  40.82  22.46  48.77  38.48  7889  

苏州 28.74  51.54  65.20  119.95  189.40  15789  

台州 35.66  71.88  31.11  76.63  27.28  3560  

桐庐 2.53  4.19  0.43  0.71  0.07  991  

桐乡 16.28  37.07  27.46  67.84  14.17  2089  

温州 76.19  228.83  50.21  117.22  104.50  8915  

无锡 57.82  106.53  22.28  41.33  53.17  12867  

芜湖 6.26  125.29  0.00  0.00  0.00  - 

宜兴 35.28  35.28  8.04  10.14  7.56  7459  

义乌 32.47  68.05  0.21  1.38  1.25  9021  

张家港 11.18  18.77  4.50  8.55  0.34  395  

舟山 13.89  31.87  0.00  0.00  0.00  - 

中西部 

成都 54.94  131.81  93.07  224.31  51.97  2317  

昆明 93.37  235.77  46.32  186.11  53.13  2855  

兰州 0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  - 

洛阳 12.90  37.15  5.33  10.67  3.39  3180  

乌鲁木齐 27.65  67.48  11.43  24.18  9.58  3962  

武汉 76.85  236.19  239.24  662.32  432.18  6525  

西安 33.11  98.63  167.30  369.61  53.71  1453  

长沙 71.58  173.53  44.39  148.85  71.40  4797  

郑州 137.40  367.15  115.03  293.08  88.83  3031  

重庆 87.64  154.44  37.32  66.08  36.19  5477  

珠三角 

澄迈 0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  - 

东莞 28.02  80.12  3.32  14.32  18.61  12999  

佛山 40.64  111.60  17.48  44.15  47.40  10737  

福清 12.63  41.63  12.63  41.63  16.80  4035  

福州 60.83  155.91  31.34  77.32  48.16  6229  

广州 33.30  117.29  28.24  75.48  118.42  15688  

海口 13.06  51.44  3.45  16.53  2.09  1263  

柳州 0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  - 

南宁 22.92  68.08  3.67  12.86  12.40  9643  

宁德 0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  - 

莆田 0.00  0.00  14.77  19.46  3.02  1550  

清远 48.46  123.81  0.07  0.55  0.04  753  

泉州 1.33  4.67  0.00  0.00  0.00  - 

三亚 0.00  0.00  0.35  0.10  0.14  13701  

厦门 0.00  0.00  10.00  26.67  75.33  28242  

汕尾 0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  - 

深圳 0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  - 

文昌 0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  - 
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五挃山 0.72  2.35  0.00  0.00  0.00  - 

湛江 19.52  51.85  39.32  137.64  3.31  241  

漳州 49.13  102.94  4.66  10.52  3.05  2904  

肇庆 39.42  104.40  11.76  31.22  11.61  3719  

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统  
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 经营性用地 

为了便于给房地产开发企业提供更直观的数据，对土地市场有深入了解，土地月报中，所用的

数据均为经营性用地，即包括住宅、商业、办公、综合属性的土地，而工业、公建配套、其他

用地（如物流仓储等）为非经营性用地。 

 占地面积 

根据中国房地产估价师与房地产经纪人学会编写的《房地产估价相关知识》规定，占地面积是

建筑本身占用土地面积的总和，包括周围规划红线以内所有土地的面积。在土地月报中，占地

面积是指土地实际出让面积。 

 规划建筑面积 

根据国家统计局指标解释，房屋建筑面积是指从房屋外墙线算起的各层平面面积的总和，包括

可供使用的有效面积和房屋结构(如柱、墙)占用的面积，多层建筑按各层（包括地下室）面积

总和计算。在土地月报中，建筑面积具体是指地块内规划允许总建筑面积。 

 土地成交楼板价 

土地成交楼板价=土地成交总价/规划建筑面积，单位：元/平方米 

 土地成交单价 

土地成交单价=土地成交总价/土地占地面积，单位：万元/亩 

 溢价率 

溢价率=（成交总价-底价）/底价×100% 

 流标率 

流标率=流标土地幅数/（流标土地幅数+成交土地幅数）×100% 

 

指标说明 


