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2021年12月，在17城三轮集中土拍收官及三四线城市土地成交放量的拉动下，年末

土地成交翘尾现象如期而至，当月成交规模突破4亿平方米，同比也仅下降了3%。与此

同时，信贷环境边际改善下，土地流拍现象也有所好转，集中土拍的重点城市中仅个别

城市流拍率较上一轮大增。

但全年成交规模同比下滑是不争的事实。对比2020年来看，2021年全国土地成交规

模环比下降超两成，尤其是二三线城市，土地成交量较上一年显著收缩。除了由于供应

规模下降外，下半年楼市调控收紧尤其是信贷环境的大幅收紧，对房企资金流动性造成

了巨大的压力，因而导致地块流拍现象频发，成交量也连续多月低位运行。

市场走势：供应规模环比周期性缩减，年末重点城市密集土拍拉动成交规模环比翻番

供应方面，重点城市第三轮供地高峰已过，加之临近年关影响，大多数城市均放缓

了供地节奏，致12月份土地市场供应量环比周期性下滑，且不及去年同期。据CRIC统计

数据显示，12月全国土地市场经营性土地供应总建筑面积22016万平方米，环比下降66%，

同比也下降33%。重点城市集中供地方面，本月仅有宁波一城推出了第三批集中供应地

块，总建面达336万平方米，涉及38宗地，其中商品住宅用地仅有15幅，其余地块则均

为安置、租赁、共有产权等保障性住房用地，保障住房用地供应力度明显增加。

成交方面。本月土地市场迎来重点城市第三轮集中拍地潮，有多达17个城市完成第

三轮集中土拍，加之三四线城市也迎来年终供应潮，导致本月土地成交规模环比翻番。

据CRIC统计数据显示，全国土地市场经营性用地成交建筑面积增至46019万平方米，环

比大涨138%，但同比微降3%。而从全年成交规模来看，尽管年末成交高峰如期而至，但

2021年全年成交规模较去年同期仍有超两成的差距，尤其是作为成交主力的二三线城市，

2021年成交建面同比2020年降幅都在25%以上。

价格方面。受城市成交结构变动影响，本月平均地价并未抬升，反而较上月下滑了

5%至2472元/平方米。各能级城市中，除一线城市成交地价环比上涨外，其余能级城市

的成交地价均较上月有所下滑，其中三四线城市降幅最大，平均地价环比下降了7%至

1654元/平方米。但对比2020年来看，各能级城市的地价均有所抬升，尤其是二线城市，

2021年平均地价达5430元/平方米，同比上涨了28%。

图1 CRIC监测城市经营性用地月度供求量价走势（单位：万平方米，元/平方米）
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数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

市场热度：17城中仅沪杭土拍热度有所回暖，但信贷环境改善下流拍现象有所减少

市场热度方面。尽管多个重点城市三批次集中土拍规则略有松绑，但受多数房企资

金压力仍旧较大影响，多数城市的土拍热度并未较二轮明显提升，而成交主力中小城市

土地市场亦维持在低热状态。因此，土地成交溢价率仍延续低位运行，12月平均溢价率

为3.2%，与上月持平，与去年同期相比，溢价率下降了近8个百分点。

聚焦到本月集中土拍的城市来看。大部分进行三轮土拍的重点城市本次出让地块竞

拍热度仍在低位，底价成交仍是主流，如广州、武汉、青岛等城市成交地块基本均是零

溢价。但也有部分城市土拍热度有所回暖，如上海、杭州，第三轮土拍中均有多宗地块

触顶成交，尤其是杭州，35宗宅地中24宗触顶摇号，平均溢价率达7%，是已完成三轮土

拍的21城中溢价率最高的城市。

图2 CRIC监测城市经营性用地溢价率走势图
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数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

土地流拍方面。由于房地产行业信贷环境边际改善逐渐起效，12月土地市场的运行

也较上月表现趋于平稳，土地流拍现象较此前也略有改善。本月流拍率降至16%，较年

内高峰期下降了十个百分点以上。结合流拍地块所在城市来看，集中土拍的重点城市仍

是土地流拍主力，尤其是长春、沈阳，因楼市下行压力较大，房企投资意愿较低，在第

三轮集中土拍均有半数以上的地块遭遇流拍，是21城中流拍现象最严重的两个城市。

图3 重点监测城市的经营性用地流拍率走势图

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

重点地块：地块竞拍热度分化，门槛降低下杭州多宗地触顶成交

相比第二轮土拍，在信贷环境有所改善的利好下，重点城市第三轮集中土拍企稳，

但地块竞拍热度分化却更加突出。房企更聚焦于盈利空间更为充裕、去化风险较低的优

质用地，如三轮出让门槛显著降低的杭州，24宗地触顶成交，其中德信拿下的桥西拱辰

桥地块中签率更是低于5%，竞争十分激烈。而大体量商住、综合体项目多依靠国企及其

联合体托底，如总价TOP10地块中8宗底价成交的地块，竞得房企中均可见地方国企的身

影。

表1 2021年12月全国城市经营性土地成交总价排行榜（单位：亿元）

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 厦门 土地市场 2021 第 64 号湖里区 2021P07 商住; 99.60 7%
保利发展+

国贸+联发

2 杭州 杭政储出[2021]45 号申花单元地块 商住; 94.33 10% 华润置地
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3 厦门 土地市场 2021 第 63 号湖里区 2021P06 综合; 92.90 0% 厦门轨交

4 杭州 余政储出[2021]27 号杭腾未来社区地块 商住; 88.24 0%
浙交投+龙

湖

5 武汉 武昌区武船厂区一期 A包地块 商住; 82.91 0%
武汉城建+

瑞安

6 武汉 武昌区武船厂区一期 B包地块 商住; 80.07 0%
武汉城建+

瑞安

7 北京 朝阳区东坝车辆基地 1101-A002-3 地块 综合; 70.70 0% 京投发展

8 广州 黄埔区长岭居外环路 C线以西、长贤路以南 纯住宅; 59.04 0% 知识城

9 北京 朝阳区东坝车辆基地 1101-A002-1 等地块 综合; 56.10 0% 京投发展

10 杭州 杭政储出[2021]47 号运河新城地块 商住; 54.38 0%
杭州运河集

团

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

值得一提的是，在第三轮土拍中，北京首次试点了“期地”的出让模式，即根据轨

交工程进度分期交地开发。同时，为了避免同质化竞争，对采取“期地”出让模式的朝

阳东坝三幅地块还设置了不同的出让要求和限价。在这种模式下，地块的地价、房价被

提前锁定，有利于进一步稳定房地价预期。不过，三宗地出让总价合计175亿元，对多

数企业而言资金压力较高，因此最终由京投发展以底价竞得。

表2 2021年12月全国城市经营性土地成交单价排行榜（单位：亿元）

排名 城市 地块名称
土地

用途

楼板价 溢价

率
受让人

（元/平方米）

1 北京 朝阳区东坝车辆基地 1101-A002-3 地块 综合; 51606 0% 京投发展

2 北京 朝阳区东坝车辆基地 1101-A002-2 等地块 综合; 51596 0% 京投发展

3 北京 朝阳区管庄乡棚改 GZGJC-03 地块 综合; 43547 0% 龙湖+京能

4 北京 朝阳区东坝车辆基地 1101-A002-1 等地块 综合; 42500 0% 京投发展

5 广州 海珠区华洲路 63 号 AH0801012 地块 纯住宅; 40375 0% 保利发展

6 厦门 土地市场 2021 第 64 号湖里区 2021P07 商住; 37545 7%
保利发展+

国贸+联发

7 上海 青浦区西虹桥蟠龙路西侧 45-06 地块 纯住宅; 37086 9%

招商蛇口+

象屿+江苏

海鸿

8 上海 浦东新区高行镇 E01-06 地块 纯住宅; 35684 9% 招商蛇口

9 杭州 杭政储出[2021]39 号庆隆小河单元地块 纯住宅; 34611 10% 地上

10 杭州 杭政储出[2021]38 号桥西拱宸桥单元地块 纯住宅; 34153 10% 德信

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统
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总结

整体来看，随着房地产行业信贷环境改善逐渐起效，12月土地市场的运行也较上月

更加平稳，土地流拍现象较此前明显改善。接下来，结合近期政策环境来看，上层多次

强调要实现房地产行业的良性循环和健康发展，加强预期引导。就此来看，明年土地市

场仍以稳为主，整体热度也将延续低热运行。

不过，城市之间的分化仍在持续。由于三稳仍是主要目标，房企融资端难有大幅放

松动作，企业拿地也仍将偏好去化风险低、利润空间充裕的优质地块。因此，对于楼市

去化表现较为稳健的城市，如上海、杭州等，预计房企投资热度仍然会比较高，而楼市

下行压力较大的城市，土拍仍然要靠“托底”。


