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本月视点 

春节致成交周期性回落，部分城市推地热度不减 

2018年2月，土地市场受到春节假期影响持续走低，大部分城市成交地块减少，也有少部分城市

赶在年前集中成交了较多土地，如上海、西安、武汉等市月内土地成交均较为活跃。但从供应角度来

看，丌少热点城市已经在2月下旬迚入了新一年的供地节奏。 

政策环境方面，随着春节的来临及两会的临近，各地土地调整迚一步放缓，出台的各项政策多为

规范、规定类或供地计划，涉及调控措施的政策丌多。财政部于国土部出台的《土地储备资金财务管

理办法》在月初公开披露，迚一步明确了土地储备资金的来源；雄安新区管委会在月内表态，将迚一

步探索住房租赁管理新模式，丌搞土地财政；广州规土委出台20年城市规划草案，目标2020年实现

新增建设用地逐步递减。 

市场表现方面，受春节假期影响，成交量延续上月走势继续走低，土地交易规模环比下降三成，

成交面积、金额降幅分别为41%和33%。但同比来看相比2017年同期有较大提升，在淡季中尚属表

现较佳。这一方面是由于租赁用地入市推动，另一方面也说明企业对市场长期依旧看好，拿地态度仍

处于审慎中积极的状态。溢价率指标继续回落，本月仅为19.1%，环比下降6.6个百分点，主因是一线

城市溢价率较低，多数地块为底价成交。 

具体到各能级表现来看，一线城市成交建筑面积363万平方米，环比上月下降5%，但对比去年同

期涨幅高达110%，一线城市本月成交地块的结构仍然以限价地块、共有产权房地块和租赁用地等为

主，但商品住房用地供应依旧稀缺。二线城市本月成交面积3267万平方米，环比下降14%，同比上

涨33%济南连续两个月成交放量，土地市场表现持续积极 。三四线城市本月成交建筑面积8519万平

方米，环比下跌48%，在各能级中成交规模降幅最大。 

从本月市场表现来看，租赁用地已经逐渐成为二线城市土地出让的重点，南京本月成交5宗纯租

赁用房地块，从出让条件上便规定竞拍人需为国有独资公司，上海的纯租赁用地竞拍中，上海地产也

频频出手，“国家队”将成为租赁市场发展的主力，由国企统一迚行租赁用地的开发，有助于租赁市

场的规范发展。市场整体走向方面，由于全国两会尚未结束，大多数城市还未发布供地计划，未来土

地供给仍存在较大变数。就一季度末至二季度初的情况而言，成交规模或许会周期性回升，但鉴于严

厉的调控机制仍将持续，价格预期依旧丌容乐观，预计接下来土地市场表现仍会相对冷淡。 
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 整体市场——市场迎来年内最低谷，成交均价稳中有升 

 各能级市场——一二线城市全面降温，三四线城市量跌价升 

 重点地块——双榜整体下降，上海巨无霸地块推高总价榜首 

 土地政策——两部委规范土地储备资金来源，雄安新区探索租赁住房新模式 

一、整体市场——市场迎来年内最低谷，成交均价稳中有升 

1、供应：2 月供应环比持续下降，同比有所提升 

2018年2月份，全国330城市经营性土地供应环比迎来连续第三个月下降，供应建筑面积13678

万平方米，幅数仅有1923幅，环比分别下降18%和34%，2月份春节假期对于土地市场影响较大，但

供应建筑面积同比来看仍然有53%的涨幅，可见为缓解紧张的土地供求关系，土地市场今年整体推地

力度持续上升，尤其部分热点城市如杭州、郑州等。 

从各能级城市表现来看，一线城市供应环比下跌最为严重，1月份供应面积为142万平方米，环比

大降51%，二线和三四线城市降幅则均在15%左右，主要是由于一线城市本身数量少，供应、成交变

化幅度都受到单城市影响较大，推地力度较大的北京仅1宗地块供应。 

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 

2、成交：环比持续下跌， 淡季中表现相对较好 

3、结构：整体出让结构维持稳定，商业地块占比微涨 

4、价格：热点二线城市助力，地块均价连续三月上涨  

5、溢价率：溢价率跌破 20%，各能级均回落显著 
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6、城市排行：济南成交建面居首，苏州集中出让土地金额第一 

二、各能级市场——一二线城市全面降温，三四线城市量跌价升 

1、成交面积：三四线环比跌幅显著，整体成交同比上涨 

2018年2月份，土地市场受到春节假期影响持续走低，市场延续上月走势，土地成交规模环比再

度大跌三成，成交面积、金额降幅分别为41%和33%，成交均价环比上涨13%，量跌价涨，各能级分

布中可见，能级越低，成交建面环比跌幅越大；各城市表现来看，大部分城市地块成交减少，但部分

城市赶在年前集中成交较多土地，且年前、年后也积极进行挂牌。 

表 2-1： 2018 年 2 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 363  110% -5% 

二线 3267  33% -14% 

三四线 8519  10% -48% 

数据来源：CRIC中国房地产决策咨询系统 

2、成交价格：一、二线城市同环比下降，三四线城市量跌价升 

表 2-2： 2018 年 2 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 405  68% -27% 11153  -20% -23% 

二线 1564  30% -21% 4786  -3% -8% 

三四线 1162  44% -46% 1364  31% 3% 

数据来源：CRIC中国房地产决策咨询系统 

3、成交占比：二线城市大幅回升，三四线成交金额占比降幅较大 

表 2-3： 2018 年 2 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 

2018 年 2 月 2018 年 1 月 2018 年 2 月 2018 年 1 月 

一线 3% 2% 13% 12% 

二线 27% 19% 50% 42% 

三四线 70% 80% 37% 46% 

数据来源：CRIC中国房地产决策咨询系统 

 

三、重点地块——双榜整体下降，上海巨无霸地块推高总价榜首 

1、总价排行榜：上海龙阳路地块高价出让，榜单整体回落 
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2月份重点地块成交榜单走势整体下降显著，除总价榜榜首以137.73亿元环比上涨126%以外，其

他地块价格环比均表现为下降，总价榜门槛地块总价环比下降7%：榜首值的环比大涨主要由于上海浦

东成交1宗体量巨大的商办地块，总建筑面积达到137.46万平方米，未来将建成浦东又一CBD；总价

榜门槛地块来自苏州，苏州本月1、2日两天共集中出让20宗地块，门槛地块为高新区狮山街道纯宅地，

地块周边交通、商业、教育医疗等方面的配套都较为丰富，最终由九龙仓竞得，总价31.36亿元，楼

板价27074元/平方米。 

表 3-1： 2018 年 2 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 上海 
2018年 4号浦东新区北蔡 Z000501单

元 
商办; 137.73 0% 

上海地产+浦东轨道

+申通集团 

2 北京 京土整储挂（门）[2017]117 号 综合; 46.50 0% 隆泰实业+中国电建 

3 天津 津北辰北（挂）2017-189 号 商住; 46.00 21% 招商 

4 杭州 萧政储出(2018)5 号 纯住宅; 40.12 70% 滨江 

5 杭州 杭政储出[2017]98 号 纯住宅; 35.78 70% 龙湖 

6 北京 京土整储挂（门）[2017]116 号 综合; 34.50 29% 
金地+电建+山西建

投+隆泰 

7 天津 津北辰龙（挂）2018-005 号 商住; 34.00 0% 星河地产 

8 北京 京土整储挂（兴）[2017]115 号 综合; 32.75 42% 中海 

9 天津 津西青复（挂）2018-012 号 商住; 32.03 0% 王顶堤工贸集团 

10 苏州 苏地 2017-WG-82 号 纯住宅; 31.36 31% 九龙仓 

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统 

 

2、单价排行榜：杭州 5 宗地块上榜，榜单整体环比下降 

单价榜单方面，本月成交单价TOP10地块的单价也环比有所回落，上榜地块大部分来自杭州，榜

首地块价格环比下跌36%，降幅较大，榜首地块为杭州杭政储出[2017]92号地块，地块位于拱墅区申

花板块，同样由九龙仓竞得，成交楼板价39024元/平方米，九龙仓在年前土地市场表现较为积极；门

槛地块是1宗商办地块，杭政储出[2017]93号地块，位于杭州下城区市中心区域，地理位置优越，地

块最终以22895元/平方米由浙江武林新城投资公司竞得，环比上月门槛地块单价下降了27%。 

表 3-2：2018 年 2 月全国城市经营性土地成交单价排行榜 

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 杭州 杭政储出[2017]92 号 纯住宅; 39024 64% 九龙仓 

2 杭州 杭政储出[2017]98 号 纯住宅; 36252 70% 龙湖 
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3 北京 京土整储挂（门）[2017]116 号 综合; 34740 29% 
金地+电建+山西建

投+隆泰 

4 天津 津西青盈（挂）2018-011 号 商住; 33742 0% 王顶堤工贸集团 

5 天津 津西青复（挂）2018-012 号 商住; 32007 0% 王顶堤工贸集团 

6 杭州 萧政储出(2018)5 号 纯住宅; 29821 70% 滨江 

7 北京 京土整储挂（兴）[2017]115 号 综合; 27488 42% 中海 

8 苏州 苏地 2017-WG-82 号 纯住宅; 27075 31% 九龙仓 

9 杭州 杭政储出[2017]96 号 商住; 23846 38% 龙湖 

10 杭州 杭政储出[2017]93 号 商办; 22895 69% 武林新城投资公司 

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统 

四、土地政策——两部委规范土地储备资金来源，雄安新区探索租赁住房新模式 

2018 年 2 月，随着春节的来临及两会的临近，各地土地调整进一步放缓，出台的各项政策多为

规范、规定类或供地计划，涉及调控措施的政策不多。财政部于国土部出台的《土地储备资金财务管

理办法》在月初公开披露，进一步明确了土地储备资金的来源；雄安新区管委会在月内表态，将进一

步探索住房租赁管理新模式，不搞土地财政；广州规土委出台 20 年城市规划草案，目标 2020 年实现

新增建设用地逐步递减。 

1、两部委：发布《土地储备资金财务管理办法》 

2、雄安新区：进一步探索住房租赁管理新模式，不搞土地财政 

3、广州规土委：发布《广州市城市总体规划（2017-2035 年）》草案 
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五、附件——土地数据表 

表 5-1：2018 年 2 月重点城市经营性土地指标列表 

单位：万平方米，亿元，元/平方米 

区域 城市 
供应 成交 价格 

占地面积 总建面积 占地面积 总建面积 总金额 楼板价 

长三角 

湖州 3.84  6.91  45.86  83.39  36.75  4408  

江阴 58.87  90.19  20.17  41.54  20.78  5003  

常州 133.29  262.75  16.19  29.39  6.54  2226  

上海 49.12  81.50  57.60  187.29  162.03  8651  

杭州 80.03  200.40  30.75  62.41  146.47  23469  

慈溪 134.53  261.37  27.28  51.71  5.28  1021  

宜兴 7.63  10.73  5.02  8.03  1.26  1575  

苏州 2.42  10.79  113.42  252.95  284.83  11260  

义乌 10.97  25.00  0.00  0.00  0.00  - 

金华 5.82  12.52  0.00  0.00  0.00  - 

嘉兴 8.88  14.03  54.24  106.19  66.97  6307  

海宁 9.74  19.08  1.76  3.52  0.21  589  

南通 17.12  31.33  20.18  31.78  8.75  2752  

张家港 12.61  20.81  0.00  0.00  0.00  - 

绍兴 1.85  25.87  0.00  0.00  0.00  - 

合肥 19.30  34.53  9.25  16.66  10.11  6067  

南京 113.70  195.91  18.66  40.63  11.60  2855  

宁波 6.57  10.56  31.08  58.48  34.57  5911  

舟山 4.80  8.24  0.00  0.00  0.00  - 

无锡 1.79  9.13  0.00  0.00  0.00  - 

徐州 4.16  14.13  0.00  0.00  0.00  - 

建德 2.58  3.38  0.00  0.00  0.00  - 

桐庐 0.53  0.13  0.00  0.00  0.00  - 

桐乡 3.42  8.27  2.80  8.11  1.10  1351  

启东 0.00  0.00  8.05  12.51  4.34  3469  

太仓 0.00  0.00  5.44  10.88  4.02  3691  

余姚 0.00  0.00  13.83  19.66  3.35  1702  

环渤海 

北京 33.88  23.23  61.44  85.91  161.05  18746  

长春 5.72  13.94  26.67  59.82  14.45  2415  

太原 78.90  148.42  7.19  34.47  6.79  1969  

沈阳 14.90  37.12  27.04  52.28  38.96  7453  

烟台 23.06  43.29  23.46  38.76  2.87  739  

天津 17.13  27.90  82.17  143.08  162.88  11384  

青岛 47.30  104.79  109.75  262.76  92.99  3539  

济南 0.00  0.00  146.72  354.64  221.87  6256  

中西部 长沙 61.90  224.74  37.15  106.14  39.02  3676  
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成都 72.54  209.37  68.24  170.92  37.34  2184  

西安 5.16  8.74  111.32  330.52  73.54  2225  

乌鲁木齐 81.79  168.60  10.45  39.12  18.70  4778  

昆明 57.38  223.83  27.17  107.67  14.57  1353  

重庆 57.75  93.01  121.33  179.83  86.72  4822  

武汉 96.85  328.94  121.07  300.76  78.03  2595  

郑州 190.27  634.53  83.38  234.86  52.19  2222  

洛阳 12.19  41.03  5.76  22.99  4.24  1845  

珠三角 

广州 6.77  36.83  17.00  50.09  54.77  10935  

漳州 8.69  19.72  0.00  0.00  0.00  - 

泉州 1.36  3.41  0.00  0.00  0.00  - 

佛山 102.68  293.50  20.45  46.11  27.17  5892  

福州 4.07  7.33  19.07  36.36  34.28  9429  

海口 31.52  72.37  0.00  0.00  0.00  - 

南宁 8.40  25.20  2.48  8.68  2.57  2957  

厦门 0.00  0.00  0.27  1.60  1.50  9375  

深圳 0.00  0.00  14.04  39.73  27.03  6803  

 

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 


