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本月视点 

政策调控抑制地市成交，年末上行周期不再 

本月土地市场供应、成交规模环涨幅均丌显著，丏土地成交均价、溢价率同样波动较小，整体市

场走势相对平稳，打破以往年末土地成交周期性上涨的规律，主要是由于今年以来土地市场的调控政

策频出，市场转凉，抑制了传统成交高峰期的到来。整体来看本月各能级市场的表现差异较大：一线

城市市场周期性上涨表现显著，年末推地态度更加积极，二线城市量涨价跌，三四线城市成交规模同

环比均有所回落。 

市场调控方面，本月土地相关政策的发布频次有所降低，但月内辽宁、陕西两省开展“大棚房”

清理与项工作，确保农地农用丌受到影响，对违规改变土地性质的现象进行清理，同时自然资源部要

求加快丌动产登记的推进，这两项措施虽然不土地市场运行直接关系丌大，但从长远来看有助于市场

稳定运行。地方政府层面，深圳发布《深圳市建设用地开工竣工管理办法（试行）》，规定住宅为主体

的项目需在拿地后1年内开工，4年之内竣工；佛山顺德出台新政要求控制出让用地规模。 

成交表现方面，本月土地市场环比走平，同比涨幅也有所降低，市场在长期调控作用下并未像往

年一样迎来年末上涨的走势。CRIC监测的336城经营性成交建筑面积18572万平方米，同比上涨17%，

环比微降3%。成交总价环比微涨1%，一方面是一二线城市占比持续升高，10月份一线和二线城市成

交面积合计占比26%，上涨4个百分点；另一方面是一线城市本月成交积极且地块成交单价有大幅提

升，环比高涨78%，在一线城市的带动下整体土地成交均价环比上月也有3%的小幅度回升。 

本月重点城市的流拍幅数又创新高，溢价率也再度刷新最低位：10月份土拍溢价率低至10.4%，

环比减少0.6个百分点，虽然再创新低，但降幅已经大幅减小，溢价率基本上已经低位趋平，除市场

预期以外，部分土地出让条件严苛也是导致溢价率降低的重要原因；流拍地块数量又创新高，重点监

测城市共有156幅土地流拍，比9月数量增加40幅，某些二线城市郊区大规模推地又大规模流拍为主

要原因，例如昆明月初因故终止了草海片区23宗地的出让，太平新城9宗地块又由于无人报名而流拍，

在此作用下整体流拍幅数显著上升。  

目前已经进入第四季度，从往年经验来看年末应该是土地成交高峰期，以2017年为例，10月份

供求体量环比分别上涨15%和82%，但今年10月份市场幵未显著上涨，各项指标不9月趋平，重点城

市的流拍又创新高，加之越来越多的城市也开始注意丌要形成新的“库存积压”，今年年末的土地成

交高峰期应丌如往年显著。 

 

本月视点 
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 整体市场——供求量价环比持平，市场进入调控平稳期 

 各能级市场—— 一线城市低位回升，二三线城市金额回落 

 重点地块——北京、上海分揽两榜榜首，入榜地块多为零溢价成交 

 土地政策——“大棚房”清理持续铺开，佛山顺德划定土地总价天花板 

一、整体市场——供求量价环比持平，市场进入调控平稳期 

1、供应：土地供应平稳运行，一线城市供地持续增加 

进入第四季度，土地市场供应稳定地维持在年内平均水平，10月份全国336城经营性土地供应建

筑面积20057万平方米，同环比均基本持平，供应土地幅数共3056幅，环比基本持平，同比大涨20%，

以此来看相比去年同期本月土地供应的平均建面大幅下降，结合佛山顺德要求“控制供应土地规模”

的新政来看，土地市场呈现“越来越小”的发展趋势。 

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：成交建面环比维持稳定，流拍现象不可小觑 

2、成交：成交建面环比维持稳定，流拍现象不可小觑 

3、结构：住宅用地占比持续高位，其他属性小幅增长 

4、价格：价格回落后持续低位，一线城市本月地价回升 

5、溢价率：出让条件严苛现象愈发普遍，溢价率继续走低 

6、城市排行：郑州继续蝉联成交面积榜首，深圳成交规模今年首次破百亿 
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二、各能级市场——一线城市低位回升，二三线城市金额回落 

1、成交面积：一二线城市环比上涨，三四线规模下降 

10月份土地市场从整体供应、成交体量，成交楼板价和溢价率等多方面来看均处于平稳运行的状

态之中，各项数据环比9月变动不大，但各能级走势不一：一线城市在第四季度呈现积极的推地态度，

成交地价也有所回升，二线城市量涨价跌，三四线城市成交体量小幅收缩。 

表 2-1： 2018 年 10 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 378  0% 34% 

二线 4461  52% 11% 

三四线 13733  9% -7% 

数据来源：CRIC中国房地产决策咨询系统 

2、成交价格：二三线成交金额环比下滑，均价亦保持低位 

表 2-2： 2018 年 10 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 573  13% 140% 15160  13% 78% 

二线 1264  -8% -12% 2832  -40% -21% 

三四线 1863  -7% -7% 1357  -14% 0% 

数据来源：CRIC中国房地产决策咨询系统 

3、成交占比：一线城市金额占比翻倍，三四线城市占比微跌 

表 2-3： 2018 年 10 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 10 月 2018 年 9 月 2018 年 10 月 2018 年 9 月 

一线 2% 1% 15% 7% 

二线 24% 21% 34% 39% 

三四线 74% 77% 50% 54% 

数据来源：CRIC中国房地产决策咨询系统 

 

三、重点地块——北京、上海分揽两榜榜首，入榜地块多为零溢价成交 

1、总价排行榜：榜单前三下降幅度明显，北京石景山地块揽下总价榜首 

本月重点城市成交热度延续下滑趋势，总价、单价榜单中上榜地块仍以零溢价成交为主，并且半

数及以上地块都被联合体拿下。环比上月来看，总价榜单靠前地块地价下行明显，榜首门槛地块总价



中国房地产土地研究 

4 

 

差距也有所收窄：榜首地块是北京石景山区的综合地块，其起拍价就接近50亿，并且商品住宅还有销

售限价，盈利空间较窄，对于最近融资屡屡受阻的开发商而言资金压力较大，因此最终底价成交，被

中海和首钢联合体以48.34亿元的总价收入，相比上月总价榜首下降了25%；门槛地块来自武汉东西湖

区，成交总价为31.57亿元，环比增加30%，最终被金辉拍下。 

表 3-1： 2018 年 10 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 北京 京土整储挂(石)[2018]025 号 综合; 48.34 0% 中海+首钢 

2 上海 132 号杨浦区平凉社区 03G3-01 地块 商办; 41.88 0% 绿城+中交建+滨江 

3 常州 天宁区火车站南广场南侧地块 商住; 40.30 0% 江苏九洲投资 

4 长沙 [2018]长沙市 065 号 商住; 38.86 0% 龙湖+湘江+先导控股 

5 苏州 苏地 2018-WG-27 号 纯住宅; 38.79 0% 苏高新 

6 上海 2018 年 136 号普陀区石泉社区地块 商住; 37.41 0% 中海+上海中环投资 

7 北京 京土整储挂（开）[2018]022 号 综合; 37.00 17% 路劲+中铁+金茂 

8 北京 京土整储挂（开）[2018]021 号 综合; 33.20 24% 金隅 

9 南京 宁新区出第 06 号 NO.新区 2018G08 综合; 32.00 0% 浙江佳源 

10 武汉 武告字（2018 年）20 号东西湖区地块 纯住宅; 31.57 0% 金辉 

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统 

2、单价排行榜：上海北京包揽单价榜，红旗村旧改地块单价高居榜首 

对比上月单价榜来看，本月单价榜入围地块价格均在3万元/平方米以上，榜首门槛单价均有提升：

本月成交单价最高的地块来自上海普陀区，成交楼板价高达52040元/平方米，环比增加19%，是上海

今年继卢湾商办地块后成交楼面价格最高的地块；门槛地块则来自北京，是本月成交总价最高的石景

山综合用地，平均楼板价达31632元/平方米，相比上月门槛郑州的地块价格提升了6成多。 

表 3-2：2018 年 10 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 上海 普陀石泉社区 A11A-01 地块 纯住宅; 52040 0% 中海+上海中环投资 

2 上海 普陀石泉社区 A07A-04 纯住宅; 50690 0% 中海+上海中环投资 

3 上海 普陀石泉社区 A06-04 地块 商住; 45690 0% 中海+上海中环投资 

4 北京 京土整储挂(朝)[2018]023 号 综合; 40624 17% 北京首开+金地 

5 上海 132 号杨浦区平凉社区 03G3-01 地块 商办; 38700 0% 绿城+中交建+滨江 

6 北京 京土整储挂(朝)[2018]024 号 综合; 38302 27% 北京首开+金地 
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7 上海 128 号浦东新区孙桥社区地块 纯住宅; 37513 0% 中国建筑股份有限公司 

8 北京 京土整储挂（开）[2018]021 号 综合; 34836 24% 金隅 

9 北京 京土整储挂（开）[2018]022 号 综合; 32938 17% 路劲+中铁+金茂 

10 北京 京土整储挂(石)[2018]025 号 综合; 31632 0% 中海 

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统 

四、土地政策——“大棚房”清理持续铺开，佛山顺德划定土地总价天花板 

2018 年 10 月，土地市场持续调整中，主要政策方向集中于对“大棚房违规占地”的专项清理活

动、不动产的等级提速、以及加强对共有产权房、公租房这种保障性住房的售卖租赁管理等。整体来

看，在 9 月自然资源部集体约谈过后，土地市场进入切实整治的阶段，政策的发布虽然频次放缓，但

市场整改脚步未停，北京、深圳、佛山月内发布土地方面相关政策。 

1、辽宁、陕西：开展“大棚房”专项清理活动，确保农地农用 

2、深圳：住房类建设项目 1 年之内开工建设，4 年之内竣工 

3、佛山：合理控制单宗地块规模，5 年内土地总价不得超过 37 亿元 

五、附件——土地数据表 

表 5-1：2018 年 10 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 

环渤海 

北京 96.17  185.19  24.09  55.79  177.59  31833  

青岛 161.51  223.42  216.32  406.09  75.46  1858  

烟台 116.13  201.54  15.67  36.47  8.08  2216  

长春 30.02  53.42  16.44  40.96  7.86  1918  

太原 90.01  358.58  104.62  356.24  143.86  4038  

天津 60.89  116.49  115.50  214.39  79.20  3694  

沈阳 91.98  190.70  11.53  21.76  9.53  4378  

廊坊 0.00  0.00  3.99  8.19  1.85  2261  

长三角 

南京 32.47  103.21  74.12  155.59  58.47  3758  

宁波 11.06  24.47  17.25  36.00  11.37  3159  

太仓 22.45  41.56  0.00  0.00  0.00  - 

合肥 111.54  229.40  38.64  74.89  34.47  4602  

南通 36.15  106.98  59.23  153.66  29.68  1931  

苏州 12.39  22.30  34.32  62.42  43.67  6995  

张家港 2.60  5.73  24.57  45.91  16.56  3607  

六安 13.54  25.73  42.45  94.86  17.00  1792  
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德清 0.92  2.35  0.00  0.00  0.00  - 

杭州 26.01  66.54  28.07  60.71  38.27  6304  

上海 62.02  123.50  79.32  159.53  224.23  14056  

嵊州 1.01  1.21  0.00  0.00  0.00  - 

常州 31.81  71.61  50.13  121.99  63.98  5245  

桐乡 6.85  14.06  9.04  18.20  2.27  1247  

义乌 0.04  0.27  0.23  1.51  0.47  3112  

宿州 43.09  73.62  0.00  0.00  0.00  - 

建德 1.79  8.60  0.00  0.00  0.00  - 

淳安 1.40  2.25  5.35  9.05  2.97  3282  

宜兴 5.51  8.85  25.29  26.00  6.29  2417  

淮南 3.59  8.98  22.65  40.55  9.03  2227  

安庆 2.75  6.87  9.46  20.81  7.04  3383  

芜湖 4.26  6.94  0.76  1.23  0.27  2155  

桐庐 1.44  1.73  0.06  0.13  0.01  756  

嘉兴 11.15  17.84  0.68  1.08  0.32  2928  

徐州 1.18  1.41  0.00  0.00  0.00  - 

嘉善 8.75  21.88  2.46  6.16  3.70  6008  

湖州 12.15  18.53  4.17  4.59  0.56  1220  

丽水 7.78  20.91  12.56  25.93  12.64  4875  

无锡 9.40  21.80  9.98  14.97  2.15  1436  

海门 3.47  6.12  14.33  19.00  0.40  211  

海宁 6.54  11.82  3.77  3.41  0.72  2101  

平湖 2.80  3.93  0.00  0.00  0.00  - 

江阴 5.60  10.77  0.00  0.00  0.00  - 

启东 0.00  0.00  21.64  32.76  10.31  3147  

慈溪 0.00  0.00  4.58  10.07  1.18  1169  

衢州 0.00  0.00  2.37  6.00  0.36  600  

舟山 0.00  0.00  6.96  23.45  7.17  3060  

金华 0.00  0.00  2.72  4.35  5.44  12500  

中西部 

武汉 119.54  348.63  93.56  325.57  146.37  4496  

西安 111.06  347.42  46.41  212.78  30.66  1441  

昆明 128.47  242.72  36.11  110.99  18.61  1677  

重庆 81.78  160.93  42.31  91.74  32.05  3494  

郑州 142.70  339.17  196.00  514.64  116.84  2270  

乌鲁木齐 66.37  124.70  35.32  82.01  27.56  3360  

长沙 25.43  69.20  58.66  192.51  56.73  2947  

成都 35.68  68.89  91.76  165.29  56.26  3404  

洛阳 16.26  44.29  4.99  9.98  4.87  4875  

珠三角 

福州 21.70  41.56  13.44  23.54  8.78  3730  

广州 89.51  220.26  40.16  107.36  60.18  5605  

东莞 23.34  75.08  22.93  73.69  65.37  8871  

佛山 2.48  7.92  30.71  95.76  30.70  3206  
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清远 4.44  13.73  15.33  31.54  1.25  396  

深圳 11.33  75.37  6.27  55.15  110.80  20090  

漳州 8.99  23.34  32.53  103.11  15.15  1469  

南宁 3.74  13.10  43.27  136.14  54.50  4003  

儋州 3.67  10.28  0.00  0.00  0.00  - 

海口 6.99  38.66  0.00  0.00  0.00  - 

中山 24.51  74.67  5.23  14.33  7.63  5323  

肇庆 22.92  68.98  4.53  10.80  0.90  833  

定安 0.00  0.00  0.78  0.39  0.11  2736  

三亚 0.00  0.00  7.45  8.94  6.39  7152  

琼海 0.00  0.00  3.36  5.04  1.12  2215  

 

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 


