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12 月土地市场：规模迎来全年最高峰，来年市场“稳”字当头
2019 年 1 月 14 日
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克而瑞研究中心 吴嘉茗、周奇

2018年的最后一个月，土地市场终于迎来了年内交易量峰值，但与往年相比，2018

年的年末高位不仅来得较晚，而且翘尾幅度并不显著，总规模也不敌去年同期，与其用“高

峰”来形容，12月市场更像是进行了一个“爬坡”。

纵观各个能级，一线城市的表现仍然可圈可点，成交规模同环比都有所上涨，三四线

城市经历了一年的高位供应后显得爆发乏力，第四季度的成交规模同比下滑。

市场走势：成交规模达年内最高，“翘尾”幅度不及去年同期

供应方面，在上个月供应大爆发之后12月份土地供应总量显著回落，但相对于全年来

看仍处于较高水平，全国300城经营性土地供应建筑面积为29366万平方米，供应土地幅

数为4967幅，建面和幅数均表现为同比升、环比降的走势，其中供应幅数同比涨幅高达

44%，而环比下降了26%。虽然1、2月份一向是土地成交淡季，但年末部分城市为了完成

供地指标，供应态度相对积极。

与供应的表现恰恰相仿，12月土地市场交出了全年成交规模最高答卷，年末效应有一

定程度体现，总成交建面达到28433万平方米，环比上涨43%，但同比下滑了16%，“翘

尾”幅度以及成交体量均不及去年同期，一方面是由于今年10月份以前每个月的成交建面

同比均上升，另一方面是下半年以来开发商谨慎拿地的情绪仍未散去，对年末拿地的积极

性也有一定影响。

在整体成交体量冲高的基础上，各能级城市的成交体量环比均有一定程度的上行，但

相比一线城市同环比都上涨的积极表现，二线和三四线城市的同比表现则相对走弱，一线

城市本月共成交961万平方米，同环比涨幅分别达到42%和57%，二线和三四线城市虽然

环比涨幅也不小，但同比分别下滑了19%和16%，可见土地市场下半年转冷，对二线和三

四线城市的影响程度更甚。事实上，从今年5月份开始，土地市场在成交规模方面一直表

现得较为平稳，除了8月以及12月，其他月份的成交体量都维持在2亿平方米左右，与2017

年月度成交规模的大起大落形成鲜明对比，加之土地成交价格也从9月份开始持续缓慢爬

升，可见土地市场在政策调控下已经进入了以“稳”为主的运行状态。

http://www.cricchina.com/research/
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图：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

溢价及流拍：溢价率低位企稳，流拍幅数有所回升

从目前来看，土地市场溢价率已经低位企稳，连续多月整体成交溢价率均在10%左右，

降幅也持续缩减，12月份整体土拍溢价率为9.4%，环比仅有0.1个百分点的下降，下行几

乎已经触底。分能级来看，本月一线城市溢价率下降5.2个百分点，平均溢价率仅2.2%，

二线城市则微涨0.9个百分点，达到7.1%。二线城市在土地限价政策、起拍地价等方面都

比一线城市更具备拍出高溢价地块优势，但是受市场整体影响，二线城市在第四季度以来

溢价率已经降至与一线城市接近的水平。

土地流拍方面，12月份整体成交量上行，流拍地块幅数也随之增加，一二线城市本月

共有104幅地块流拍，比11月份增加了50幅，流拍率略有上升，但仍较10月份的高点明显

回落。流拍较为严重的城市为郑州、乌鲁木齐、合肥以及武汉，其中郑州的流拍主要发生

在今年大量土地成交的航空港区以及中牟县，其中有7幅地块为公租房地块，长期存在大

量土地供应是这些流拍严重的城市的共同点。
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图：全国一、二线城市城市经营性用地流拍幅数、溢价率走势图（单位：幅，%）

数据来源：CRIC中国房地产决策咨询系统

重点地块：年末优质地块增多，上海静安区成交年内首幅可售宅地

12月份不但成交规模整体上涨，成交地块质量也有所上升，主要由于之前一些一二线

城市保持着较快的供地节奏，供出一部分位置条件上佳的地块。总价TOP10榜单的门槛值

环比上升了4成，广州由于成交了较多大体量地块，成为总价榜单中最耀眼城市，前10占

据6席位；而上海静安区成交了今年唯一一宗可售商品住宅用地，该地块位于大宁金茂府

附近，区位较佳，地块由融创以底价竞得，楼板价46610元/平方米，跟目前周边房价对比

来看，该项目的可盈利性是较高的，融创的入驻更也进一步提升了新静安板块的居住价值。
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表：2018 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 溢价率 受让人

1 广州 广州市白云区小坪村“城中村”改造项目 商住; 74.26 0% 佳兆业

2 广州 白云区白云湖车辆段 AB2404013 地块 商住; 71.09 0% 广州地铁

3 北京 京土整储挂(昌）[2018]047 号 综合; 69.00 13% 首开+华润+建工

4 广州 番禺区陈头岗停车场场站综合体地块 纯住宅; 63.69 0% 广州地铁

5 广州 白云区江高镇 AB0405037~40 地块 商住; 54.06 0% 中铁

6 广州 白云区棠景街三元里大道地块 商住; 53.84 0% 保利

7 广州 南沙区 2018NJY-15 商住; 52.55 0% 中铁

8 武汉 武告字（2018 年）25 号地块 商住; 52.00 0% 华侨城

9 武汉 武告字（2018 年）24 号地块 商住; 44.75 0% 华发

10 上海 2018 年 168 号公告九星村地块 商办; 43.89 0% 九星
数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

表：2018 年 12 月全国城市经营性土地成交单价排行榜（单位：元/平方米）

排名 城市 地块名称 土地用途 楼板价 溢价率 受让人

1 上海 2018 年 161 号闸北区市北高新地块 纯住宅; 46610 0% 融创

2 上海 2018 年 170 号徐汇区 N05-10 地块 纯住宅; 46066 0% 金地

3 厦门 2018 第 063 号湖里区 2018P03 商住; 39090 18% 中骏

4 北京 京土整储挂(顺）[2018]045 号 综合; 31390 7% 龙湖+首开+万科

5 深圳 深土交告〔2018〕30 号/T102-0261 商办; 30569 0% 嘉里建设

6 苏州 苏园土挂（2018）04 地块 纯住宅; 26018 29% 苏州高新

7 深圳 深土交告〔2018〕34 号/T201-0119 商办; 25208 0% 中国中治

8 南京 2018 年宁出第 12 号 NO.2018G63 商住; 24327 0% 南京地铁

9 北京 京土整储挂(顺）[2018]044 号 综合; 23880 30% 合景泰富

10 广州 番禺区安美塑料厂地块 纯住宅; 23419 18% 中铁建

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

总结

从全年市场来看，2018年的土地市场整体较为积极，大部分月份的供求规模同比上升，

虽然从7月份开始市场热度下降，流拍现象引起了广泛关注。但不可否认的是除第四季度

以外，其他月份的土地成交规模同比均是上涨的，一边流拍、一边囤地成为了今年土地市

场一个独特的现象。

在年末例行的住建部工作会议上，“稳地价”成为了重要调控目标之一，基于这样的

调控目标，2019年预计土地供给会维持在高位，尤其是热点城市会确保供给侧充裕，地价

也将维持稳定。不过就企业角度而言，考虑到土地供给维持高位，而需求、房价预期不再

看多，在地块投资前景的研判上，还是应当更加审慎一些。
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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。
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