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7 月土地市场：地价上行趋势中止，土拍热度再度下降 

2019 年 8 月 13 日 
克而瑞研究中心 

www.cricchina.com/research/ 

克而瑞研究中心  马千里、周奇 

经历上半年的调整后，7月份土地市场表现稳定：成交面积和上月几乎持平，成交

均价虽受高单价地块占比减少影响终止小半年来的上涨趋势，但环比回落幅度并不大，

仅为2%。与此同时，房企融资在7月持续收紧，各地也在跟进调整土拍规则压低溢价

或加码调控政策，导致溢价率相比上月大幅下滑6个百分点，仅为12%。不过鉴于整体

溢价率已经接近10%左右的历史低位，预计未来进一步下滑的空间不大，大概率会持续

低位运行。 

各能级城市方面，成交规模持续分化，一、二线城市土地成交量延续上升，而三四

线城市维持低位；价格方面，仅二线环比上涨，一线和三四线城市地价均出现回调；在

市场热度方面，各能级城市表现较为一致，均是土地溢价率连续下滑、流拍率上行，土

拍热度明显下降。 

市场走势：成交量保持相对稳定，结构性因素致本月地价出现回调 

供应方面，7月份土地供应节奏持续上月放缓趋势，供应总量继续下滑。据CRIC统

计数据显示，全国336城经营性土地供应总建筑面积为20883万平方米，环比下降4%，

同比下降30%。各能级城市表现各异，除二线城市供应量与上月基本持平外，一线、

三四线城市供应量环比均呈下降趋势，尤其是一线城市，新增供应量环比大跌，降幅高

达55%，并且各城市供应地块楼面价都不高，仅上海有一宗内环内的小体量高价地块

出让，难以提升整体量价，预计下月一线城市成交量价将会有明显的下跌。 

成交方面，7月份土地成交量保持相对稳定，成交建面同环比变化幅度均在3%以内。

据CRIC统计数据显示，全国336城土地成交建筑面积为19704万平方米，环比上涨3%，

和去年同期几乎一致。各能级城市中，一、二线城市成交量环比涨幅都不大，但已创下

今年以来新高，三四线城市经历两月的供应调整后成交量也趋稳，7月土地成交体量和

上月相差不多。 

成交单价方面，和上月预测一致，本月成交楼面价终止了连续多月的上涨趋势，跌

回3000元/平方米以下，平均楼面价为2969元/平方米，环比小幅下降2个百分点。地

价出现回调，一方面是受上海、广州等热点城市高价优质地块成交减少的影响，另一方

面作为成交主力的三四线城市郊县土地成交占比上升进一步拉低地价。各能级方面，一

线和三四线地价环比均呈现下降趋势，二线城市地价在杭州、福州、南京等多个热点城

市优质宅地集中出让的带动下反而环比上升了7个百分点，是减缓地价下跌幅度的最大

助力。 

http://www.cricchina.com/research/
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CRIC监测城市经营性用地月度供应与成交情况（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 

市场热度：政策严控、融资收紧背景下，溢价率降、流拍现象增多 

本月土地市场热度延续上两月的回落趋势，溢价率降至12.9%，环比上月下降6个

百分点。就各能级城市来看，一线城市溢价率降至4%，主要是因为以上海、广州为首

的一线城市本月出让土地的质量和数量均有明显下降，使得土地市场热度明显下调，此

外，上月成交创下新高的深圳本月零成交，种种因素影响下，一线城市土地热度明显下

降；二线城市溢价率也呈现下降趋势，整体溢价率降至11.3%，究其原因，一是由于“限

地价”、“限房价”等土拍规则的压制，另一方面也是受融资收紧的影响，房企拿地热

情不及前三个月；三四线城市在分类调控、成交主力郊区化的双重影响下，溢价率也小

幅下调，降至16.6%，环比上月下降了1.5个百分点。 

土地流拍方面，由于企业融资环境再度收紧，导致企业拿地更加谨慎，本月土地流

拍率相比上月有明显上升，整体流拍率升至13.44%。即使从重点监测城市流拍情况来

看，流拍现象也明显增多，如广州本月又有两宗地流拍，福州、金华、常州等地也有土

地流拍，这些地块一部分是由于配建比例或起拍价过高而无人竞拍，也有一部分地块如

金华流拍的几宗地虽有房企出价但因未达预期底价而流拍，在地方政府高地价的心理预

期和房企谨慎拿地态度的两厢冲突下，本月重点城市的流拍幅数明显上升。 
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全国 336 城市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 

 

重点地块：热点二线优质地块集中出让， “双限规则”实施降低杭州土拍热度 

为了进一步稳定市场，杭州、南京等城市本月土地供应量虽相比上月有所减少，但

仍保持在百万以上，并且多以优质主城区地块为主，体量也相对较大，因此本月总价榜

和单价榜两榜入围地块也多来自这些城市。另外，由于融资环境收紧，加上各热点城市

相继加码调控，总价和单价榜中的高溢价地块较上月明显减少，进一步说明市场热度回

落。本月成交最令人瞩目的城市当属杭州，在6月末调整土拍规则后，这批“限地价、

限房价”的土地在7月首度出让，其中新世界以97.92亿元的高总价斩获杭州土地有史

以来起始总价最高的望江新城核心商住地，溢价4%，绿城和滨江拿下的几宗地也未达

到最高限价，市场热度明显回落。 

2019 年 7 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 

溢价率 受让人 
（亿元） 

1 杭州 杭政储出[2019]41号 商住; 97.92  4% 新世界 

2 北京 北京市丰台区造甲村 1512-653等地块 商住; 79.40  19% 中海 

3 南京 2019年宁出第 05号NO.2019G32 纯住宅; 51.50  33% 金茂 

4 杭州 杭钱塘储出〔2019〕2号 纯住宅; 44.29  28% 绿城 

5 杭州 萧政储出(2019)26号 纯住宅; 43.30  24% 滨江 

6 福州 榕宗地 2019-38 号 商住; 42.90  37% 大东海 

7 广州 增城区永宁街叶岭 A19034地块 商住; 40.10  0% 万科 

8 苏州 相城区元和街道纪元路南、澄和路西 纯住宅; 39.88  23% 相城交建 

9 宁波 海曙区后孙地段五江口区块地块 商住; 39.84  6% 雅戈尔 

10 福州 榕宗地 2019-39号 纯住宅; 38.50  15% 南通瑞仁置业 

数据来源：CRIC中国房地产决策咨询系统 
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2019 年 7 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 
楼板价 

溢价率 受让人 
（元/平方米） 

1 北京 北京市丰台区造甲村 1512-653等地块 商住; 36682 19% 中海 

2 南京 2019年宁出第 05号NO.2019G32 纯住宅; 29705 33% 金茂 

3 杭州 萧政储出(2019)26号 纯住宅; 29013 24% 滨江 

4 杭州 杭钱塘储出〔2019〕2号 纯住宅; 25810 28% 绿城 

5 杭州 萧政储出(2019)23 号 商住; 25615 28% 滨江 

6 南京 2019年宁出第 05-1 号NO.2019G38 综合; 25510 0% 银城地产 

7 杭州 杭政储出[2019]41号 商住; 24853 4% 新世界 

8 天津 津西青紫（挂）2019-099号 商住; 23289 11% 天津致达 

9 上海 松江区佘山镇 13-D-36号地块 纯住宅; 23040 0% 厦门国贸 

10 苏州 相城区元和街道纪元路南、澄和路西 纯住宅; 22715 23% 相城交建 

数据来源：CRIC中国房地产决策咨询系统 

总结 

7月份土地市场呈现量稳价跌态势，因一线、三四线城市成交均价均有回落，成交

楼板价结束了近半年以来的连续上涨趋势。市场热度方面，受融资环境收紧、政策调控

持续趋严等因素影响，溢价率指标连续第三个月下滑，流拍率指标也出现上涨趋势，土

地市场持续降温。 

月末政治局会议上，中央再次强调坚持“房住不炒”，并将落实房地产长效管理机

制，不将其用作短期刺激经济手段，预示着房地产市场调控仍将从紧；同时，苏州、大

连等城市也在本月相继加码调控政策，从溢价率下降、流拍率上涨来看，房企拿地态度

已经出现转变，接下来企业拿地将会更加谨慎。不过，从成交量稳定、价格小幅下跌的

态势来看，下半年土地市场仍会平稳运行。 


