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土地成交冲击高峰，二线城市试水人才用地 

2017 年 12 月 12 日 
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克而瑞研究中心  吴嘉茗 

12月土地市场如期迎来年内高点，并且在多宗保障房、租赁住房入市的推动下，成交量也超过了去年同期。

月内上海继续推出多宗租赁住房用地，南京、武汉、南昌等市打响人才争夺战，先后试水面向人才的租赁用地。 

市场走势：成交建筑面积大幅上涨，成交高峰市场回温 

受11月份土地市场供应大涨的带动，12月全国336城经营性用地成交规模冲击年内最高峰，同时达到两年

来最高水平，成交建筑面积33652万平方米，环比涨幅高达58%，同比也有17%的涨幅。12月份土地成交大幅

上涨主要由于在年末最后一个月，房企和地方政府都加快土地成交的步伐，为完成拿地/供地指标，且部分较偏

远三四线城市土地市场较为不活跃，仅有年末进行土地交易，导致全国整体土地成交规模上涨。 

年末土地成交传统高峰期带动土地市场热度略有回温，武汉、长沙本月均有限价地块由于竞拍激烈遭到“熔

断”，但同时广州从化区火界地块由于无人参与竞拍，3度流拍，以此看来，开发商拿地理性程度总体上有所回

归，对于优质地块获取意向更加强烈，但对于条件较弱的地块则有所看淡，不再盲目参拍；总体来看虽然成交量

显著上涨但未来一线城市商品房供求关系仍然紧张，三四线城市地价低位回温。 

CRIC 监测城市经营性用地月度成交情况（单位：万平方米，元/平方米） 

 

数据来源：CRIC中国房地产决策咨询系统 

由于12月份各能级成交建筑面积环比均有较大幅度的上升，带动成交总金额同、环比均表现为上涨；但在楼
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板价方面，一线、二线城市楼板价均环比下滑，一线城市楼板价13022元/平方米，同环比分别下滑13%和22%，

一线城市持续受到出让地块属性结构的影响，大量的保障型地块拉低了平均成交地价，上海、深圳本月均无商品

房地块成交，北京也以限价商品房和自住型商品房为主，广州本月成交地大部分位置相对偏远，因此出让价格也

偏低，单价最贵地块为北京昌平区宅地，楼板价38025元/平方米；二线城市本月成交均价进一步下滑至3568元/

平方米，各城市之间的“人才大战”相继打响：武汉首宗大学生公寓地块于本月成交，未来定向为留在武汉工作、

创业的大学生服务；南京27日成交首宗租赁地块，未来将打造租赁公寓并纳入人才安居计划；南昌也成交了首宗

租售并举地块，且只能定向销售给指定人才。未来二线城市成交均价也将受到出让地块属性影响；三四线城市均

价本月回升至1330元/平方米，同环比分别回升25%及18%，年末三四线城市的土地市场有小幅度的回温。 

2017 年 12 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 879  31% 5% 13022  -13% -22% 

二线 2742  13% 88% 3568  -10% -11% 

三四线 3364  42% 74% 1330  25% 18% 

数据来源：CRIC中国房地产决策咨询系统 

溢价率：溢价率峰值发生在上半年，下半年持续低位运行 

随12月份土地成交均价的小幅翘尾，平均溢价率也同样略有回升，本月成交平均溢价率为25.1%，环比小幅

回升2.2个百分点，而2017年全年溢价率平均值为33.1%，全年成交溢价率的两个小高峰分别发生在3月和5月，

最高值达到47.6%，进入下半年以来，溢价率表现主要以降为主，且降幅均大于回升的幅度。分能级来看，一线

城市本月溢价率与上个月基本持平，为6%，对于一线城市来已经触底，难以再降，二线城市本月成交溢价率再

降3.2个百分点，为18.1%，也达到了二线城市年度最低成交溢价率，调控相对较宽松的三四线城市本月成为唯

一成交溢价率回升的能级，三四线城市本月成交溢价率环比增加4.7个百分点，达到38.4%。 

本月除一线城市以外，二线城市南京、武汉也出现了租赁住房用地，未来更多租赁试点城市预计将有此类用

地推出，租赁用地的推出将对溢价率造成进一步下滑的影响，但对于二线城市来说，租赁用地的出让占比将暂时

不会高于住宅用地，影响相对较小。 
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CRIC 监测城市 12 月份经营性用地溢价率走势图 

 

数据来源：CRIC中国房地产决策咨询系统 

城市排行：武汉占据双榜第一，深圳凭借4宗地块位列第二 

2017年12月，全国重点城市经营性土地成交建筑面积TOP20城市的总成交建筑面积达到6670万平方米，占

成交总建面的82%，城市集中度环比上月小幅下降3个百分点，本月成交面积TOP20的城市总成交量环比增加了

63%。本月成交面积TOP3的城市分别为武汉、郑州和成都，其中武汉以1120万平方米的总面积高居榜首，郑州、

成都也分别成交了875万平方米和658万平方米，随后的长春、昆明、青岛等市成交量均不足500万平方米，从

全年总成交量来看郑州、武汉、重庆、西安等城市位列前茅，中部热点城市是成交的最主力城市。一线城市中本

月成交建筑面积最大的是深圳，深圳2017年土地成交量持续低位，本月也仅成交了4宗商办地块，但其中龙岗区

龙城板块的商办地块总建筑面积高达134万平方米，带动深圳成交排名上升至第10位，同时该地块也成为本月成

交总价最高的一宗地块。 

12月全国重点城市经营性土地成交金额排名前20名的总成交金额为3365亿元，环比上涨42%，占成交总金

额的81%，集中度比上月下降8个百分点。武汉凭借大量的土地成交成为金额榜的榜首，总成交金额为527亿元，

较第二名深圳高出181亿元，深圳仅有4宗地块成交，且都为商办地块，成交总金额便达到第二名，一线城市的

土地价值毋庸置疑；其次广州、北京和上海分别排在第4、8和12位，北京、上海受出让地块类型影响，总价不

高；此外三线城市昆山、佛山、嘉兴和南通均榜上有名。 
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2017 年 12 月全国重点城市经营性土地成交总建筑面积 TOP20（单位：万平方米） 

 

2017 年 12 月全国重点城市经营性土地成交金额 TOP20（单位：亿元） 

 

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统 

政策动向：规范特色小镇发展，深圳禁止工改“类住宅化” 

时值岁末，土地市场相关政策发布频次进一步放缓，本月出台的政策均在意料之中，多为以往要求的进一步

重申、细化或落地试点。发改委等四部门联合发文，要求规范发展特色小镇，特别提出要防范“假小镇真地产”

项目；关于农村用地的供给改革，国土部表示将优先安排农村基础设施和公共服务用地，做好农业产业园、科技

园、创业园用地安排；月末深圳发布工业区块线管理办法，为保证城市遵循规划有序发展，禁止工改“类住宅化”。 

12月4日，国家发展改革委、国土资源部、环境保护部、住房城乡建设部联合发布《关于规范推进特色小镇

和特色小城镇建设的若干意见》明确，坚持因地制宜，坚持产业建镇，严防政府债务风险，严控房地产化倾向。

特别提出要科学论证企业创建特色小镇规划，对产业内容、盈利模式和后期运营方案进行重点把关，防范“假小

镇真地产”项目。一再强调要防范“假小镇真地产”，但并不是要完全隔绝住宅用地开发。建设小镇必然离不开
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新迁入人口的共同努力，为了满足这部分人群的居住需求，势必需要就近建设住宅用地。《意见》中提到，在合

理确定住宅用地比例、有序供应住宅用地的前提下，依然允许进行适度的商品住宅用地开发。因此就长远发展而

言，这项政策的出台其实是利大于弊的，一方面有利于小镇住宅供应的供需平衡和价格稳定，另一方面也有利于

小镇商品房市场的有序发展，为后期的中高端项目留下更多的发展空间。 

月末深圳市发布了《深圳市工业区块线管理办法（征求意见稿）》，从严控建筑设计规定、加大产权分割面

积、提高产业准入与分割转让门槛、首提产业监管回收土地要求等五方面严管工改工。由此，企业希望通过工改

之名，行房地产售卖之实的渠道基本被斩断。快速增长的外来人口与捉襟见肘的新增建设用地，一直以来都是深

圳居住矛盾的最主要来源，也是深圳房价高企的根本原因。为了“绕过”这一矛盾，违规的“工改住”现象在深

圳出现地较为频繁。在短期内，将工业用地“类住宅化”似乎确实可以缓解居住用地不足的困境，但考虑到工业

用地的相关生活设施配套、城建标准与住宅用地均相差甚大，对于居住在“工改住”用地上的外地人口而言，短

期内的餐饮需求或可依赖小商铺解决，但在道路、水电、排污、教育、医疗、绿地乃至加油站等大型公共配套方

面，这些工业用地势必难以满足或符合居住需求，也不利于城市建设的有序发展。 

总结 

展望2018年，十九大明确“房住不炒”精神将继续延续，土地市场会持续建立更加完善的交易、监管制度，

从土地出让的源头尽量稳定房地产市场的供求平衡，通过控制地价的方式降低房屋成本；同时租赁地块的占比在

十三个租赁热点城市中也将进一步提升，同时城市通过类似“租售同权”等方式保障租房者的各项权益；随着部

分热点城市的楼市拐点到来，土地市场也将面临较长期的调整，在供应回落、政策持续收紧、土地结构调整的情

况下，预计2018年一季度成交规模将有较为明显的下滑。 
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免责申明 

 

数据、观点等引用请注明“由易居（中国）·克而瑞研究中心提供”。由于统计时间和口径的差异，可能

出现与相关政府部门最终公布数据不一致的情形，则最终以政府部门权威数据为准。文章内容仅供参考，

不构成投资建议。投资者据此操作，风险自担。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

>>>关于克而瑞 

克而瑞，易居（中国）企业集团旗下品牌。作为中国最大的房地产信息综合服务商，以现代信息技术为依托的房地产信息及

咨询服务为主营业务。克而瑞拥有中国房地产最大的信息数据库，构筑中国房地产上下游企业（包括开发商、供应商、服务

商、投资商）和从业者信息的桥梁，形成资金，信息通路、营销、人才等各类资源的整合平台，为企业提供房地产信息系统、

信息集成和解决方案的全面信息综合服务。 

 

>>>关于研究中心 

研究中心，易居（中国）旗下品牌克而瑞的专业研发部门，组建十年以来一直致力于对房地产行业及企业课题的深入探索。

迄今为止，已经连续 7 年发布中国房地产企业销售排行榜，引发业界热烈反响。研究半径不仅涵盖以日、周、月、年时间为

线索的四大基础研究领域；还包括宏观、市场、土地、企业战略、企业金融、营销等六大研发方向的深度拓展。每月成果出

品超过百份，规模以万字计，为房地产企业、基金、券商、政府相关部门提供专业研究资料。 

 


