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9 月 40 城土拍溢价率三连降，房企购地积极性大降 
 

一、40城整体：9月量价微升，溢价率继续下降      

1、土地成交建筑面积：9月环比增长 1.3%，1-9 月同比下降 3.7% 

2019 年 9 月，40 个典型城市土地成交建筑面积 4441.2 万平方米，环比增长

1.3%，同比下降 12.5%。7.30 政策后，8 月份土地市场降温明显，9 月土地成交

面积略微增长，但尚未改变降温态势。 

2019 年 1-9 月，40 个典型城市土地成交建筑面积 39459.9 万平方米，同比

下降 3.7%，降幅扩大。从图 1可知，年初累计土地成交建筑面积同比增幅于 2018

年 6 月开始持续回落，2019 年 2 月已经转负，3月降幅扩大，随后降幅持续收窄。

8月份同比降幅结束收窄趋势，重新开始扩大，随着调控政策影响的进一步显现，

未来几个月土地累计成交面积同比降幅或将继续扩大。 

图 1  40 城年初累计土地成交建筑面积同比增速 

报告摘要：  

1、9 月，40 城土地成交面积环比增长 1.3%，移动平均土地成交均价环比上涨

0.6%，量价微升。40 城土地成交溢价率继续下降，表明土拍持续降温，开

发商高价拿地意愿不强，预计下半年溢价率仍将保持较低水平。当前政策调

控方针并未发生转变，预计未来几个月 40 城土地市场仍将继续降温。 

2、9 月，一线和三线城市土地市场量价齐升，而二线城市则量价齐跌。房企在

一线城市补库存需求相对较大，其土地成交面积主要取决于土地供应量的大

小，9月一线城市土地成交量大增主要是因为 8月土地供应量的明显增长。

具体城市上，西安、苏州和武汉等热点二线城市土地溢价率低于 10%，“一

城一策”的调控政策成效显著，土地市场降温明显。 
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数据来源： CRIC、易居研究院 

2、土地出让金收入：9 月环比下降 29.8%，1-9 月累计同比增加 17.2% 

9 月，40 个典型城市土地出让金收入为 2509.3 亿元，环比增长 29.8%，同

比增长 42.1%，相比 8 月增长明显，重新回到较高水平。2018 年下半年,全国土

地流拍现象增多，部分热点城市的土地市场呈现了明显的降温态势。2019 年上

半年，部分热点城市土地市场重新回暖，土地成交火热，土地出让金同比增长明

显；随着下半年调控政策的密集出台，8月土地出让金下降明显，但 9月重新增

长。2019年1-9月，40个典型城市土地出让金收入20447.4亿元,同比增加17.2%，

增幅扩大 2.7 个百分点，但未超过 7月份的高点。 

            图 2  40 城年初累计土地出让金收入同比增速 
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数据来源： CRIC、易居研究院 

分城市来看，2019 年 1-9 月，40 城土地出让金排名前 5 的城市分别为杭州、

上海、北京、武汉、和南京，土地出让金总额分别为 2168.9、1227.2、1198.2、

1141.1 和 1099.9 亿元。其中，杭州和上海分别同比下降 3%和 3.6%，降幅明显

收窄；南京和武汉增速均超过 60%。  

一线城市中，深圳土地供应面积最少。2019 年 1-9 月深圳累计土地出让金

同比大幅增长 222.6%，这是因为 6 月份深圳集中出让了 5 宗土地，且溢价率较

高。而 2018 年 1-9 月深圳土地出让很少，因此土地出让金同比增幅较大。 

表 1  2019 年 1-9 月累计土地出让金与同比增速排名（单位：亿元） 

城市 出让金 增速 城市 出让金 增速 城市 出让金 增速 

杭州 2168.9  -3.0% 佛山 603.8  -23.8% 金华 180.4  -12.3% 

上海 1227.2  -3.6% 长沙 569.3  36.7% 大连 165.7  60.1% 

北京 1198.2  31.5% 西安 536.5  20.2% 兰州 147.1  170.6% 

武汉 1141.1  60.8% 济南 486.5  -40.3% 廊坊 132.3  164.8% 

南京 1099.9  64.0% 南宁 351.8  65.3% 烟台 122.2  -21.7% 

苏州 997.8  41.2% 长春 326.4  112.4% 洛阳 109.9  167.6% 

广州 991.1  75.1% 沈阳 311.0  24.3% 惠州 92.3  -29.1% 

宁波 967.0  93.8% 无锡 295.2  -10.4% 岳阳 71.6  -58.9% 

重庆 941.7  -26.0% 深圳 293.8  222.6% 荆州 70.5  -50.1% 

成都 836.7  29.1% 东莞 243.9  38.9% 北海 68.2  30.6% 

昆明 798.5  114.2% 徐州 223.8  -33.3% 襄阳 57.1  -62.3% 

合肥 704.5  52.2% 扬州 222.4  1.2% 桂林 36.2  48.0% 

青岛 632.4  34.7% 南昌 207.3  -36.2%       

福州 611.4  26.8% 厦门 206.1  -36.2%       

数据来源：CRIC、易居研究院 

3、土地出让均价： 9 月环比上涨 0.6%，同比上涨 28.6% 

9 月，40 个典型城市移动平均土地成交均价为 5290.7 元/平方米，环比微幅

上涨 0.6%。回顾历史，2018 年 4 月份至 2019 年 2 月份 40 城土地成交均价稳定

在 4200 元/平方米左右，而从 3月份开始已经脱离了前期的稳定区间，价格持续

上涨至 7 月份，8月份有所下跌，9月份虽略有上涨，但尚未改变降温的趋势。 

40 城土地成交均价同比涨幅自 2016 年 9 月达到峰值之后便一路震荡下跌，

2018 年 3 月进入负区间，2018 年 9 月为最低点，随后持续上行并于 2019 年 3

月再次进入正区间，9月仍处于涨幅扩大的趋势中。 
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图 3  40 城土地成交均价及同比涨幅 

 

数据来源：CRIC、易居研究院 

4、土地成交溢价率：16.9%，连续 3 个月下降 

9月，40个典型城市土地成交溢价率为 16.9%，相比 8月下降 2.4个百分点，

已经连续 3个月下降。 

从历史数据看，土地成交溢价率可以反映市场的冷热程度。从图中最早的

2011 年 1 月开始，土地市场急速降温，土地成交溢价率进入下行通道并跌至历

史低点，这是一个长期的调控升级的进程。此后，国家连续两次降息，刺激经济

发展，土地成交溢价率才得以反弹，涨势一直持续到 2014 年年初。 

2014 年年初至 2014 年年中，房地产市场低迷，经济面临下滑风险，土地成

交溢价率再次由升转降。至 2014 年三季度，央行降息，各地政府放松限购、限

贷，全国房地产市场回暖，再次进入上升周期，土地溢价率也在 2016 年 9 月达

到历史高点，全国地王频现。2016 年 9 月，政策开始由松转紧，各类调控政策

不断在热点城市蔓延，市场逐渐降温，土地成交溢价率也进入下行通道，下行趋

势延续至 2018 年 12 月。 

需要指出的是，2018 年土地溢价率的快速下滑，也与地方政府提高起拍价

和热点城市限地价有关。2019 年 9 月份土地溢价率继续下降，表明土拍继续降

温，开发商高价拿地意愿不强，预计下半年溢价率仍将保持较低水平。 

图 4  40 城月度土地成交溢价率走势 
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数据来源：CRIC、易居研究院 

分城市来看，9 月份，40 城中土地成交溢价率排名前 5 的城市分别为扬州、

重庆、洛阳、南昌和金华，土地成交溢价率分别为 41%、38%、37%、29%和 27%。

上半年土地市场火热的热点二线城市如西安、武汉、苏州等城市溢价率均较低，

该类城市的政策调控措施取得显著成效。 

表 2  2019 年 8 月 40 城土地成交溢价率排名 

城市 溢价率 城市 溢价率 城市 溢价率 城市 溢价率 

扬州 41% 岳阳 14% 武汉 6% 上海 1% 

重庆 38% 杭州 12% 广州 5% 桂林 0% 

洛阳 37% 福州 12% 襄阳 5% 长春 0% 

南昌 29% 东莞 12% 佛山 4% 深圳 0% 

金华 27% 合肥 11% 沈阳 4% 大连 0% 

厦门 25% 宁波 10% 烟台 3% 青岛 0% 

南京 23% 成都 10% 长沙 3% 济南 0% 

北京 16% 南宁 9% 苏州 1% 北海 0% 

徐州 15% 无锡 8% 惠州 1% 兰州 0% 

荆州 15% 西安 7% 廊坊 1% 昆明 0% 

数据来源：CRIC、易居研究院 

备注：表中溢价率为“/”的表示当月无土地成交。 

二、城市分类： 一、三线城市量价齐升，二线城市量价齐跌 

1、一线城市： 成交面积环比增长 83.1%，地价环比上涨 13.4% 
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9 月，4个一线城市土地成交建筑面积为 404 万平方米，环比增长 83.1%。6

个月移动平均成交价为 14640.6 元/平方米，环比上涨 13.4%，同比下跌 0.1%。

一线城市房地产调控政策严厉，市场调整时间较长，房企补库存需求相对较大，

其土地成交面积主要取决于土地供应量的大小。8月，一线城市土地供应量大幅

增长，成交数据通常滞后一个月，因此 9月土地成交量也大幅增长。 

一线城市的土地成交均价自 2017 年 6 月左右开始震荡下跌，2018 年 6 月份

以来的反弹与土地出让结构有关。2019 年 6 月一线城市地价上涨较明显，主要

是深圳、北京和上海土拍较热，溢价率分别达到 48%、17%和 23%。9 月份一线城

市土地市场量价回升。 

图 5 一线城市土地成交建筑面积及价格走势 

 

数据来源：CRIC、易居研究院 

2、二线城市：成交面积环比下降 7.0%，地价环比下跌 1.8%©   

9 月，二线城市土地成交建筑面积为 3108.0 万平方米，环比下降 7.0%；6

个月移动平均成交价为 5137.1 元/平方米，环比下跌 1.8%，已由涨转跌。当前

二线城市地价接近 2017 年 9 月 5421.9 元/平方米的历史高点，预计未来几个月

地价将继续下跌。 

回顾历史，土地均价自 2017 年 9 月达到 5825.6 元/平米的历史高点之后便

进入了下行通道，2018 年 5 月份虽有所抬头，但仍处于下行通道，8月份再次转

跌，跌势延续至 2019 年 2 月份。2 月份后，二线城市地价上涨幅度较大，厦门、

0 

2000 

4000 

6000 

8000 

10000 

12000 

14000 

16000 

18000 

0 

200 

400 

600 

800 

1000 

1200 

1
1

.0
1

 
1

1
.0

3
 

1
1

.0
5

 
1

1
.0

7
 

1
1

.0
9

 
1

1
.1

1
 

1
2

.0
1

 
1

2
.0

3
 

1
2

.0
5

 
1

2
.0

7
 

1
2

.0
9

 
1

2
.1

1
 

1
3

.0
1

 
1

3
.0

3
 

1
3

.0
5

 
1

3
.0

7
 

1
3

.0
9

 
1

3
.1

1
 

1
4

.0
1

 
1

4
.0

3
 

1
4

.0
5

 
1

4
.0

7
 

1
4

.0
9

 
1

4
.1

1
 

1
5

.0
1

 
1

5
.0

3
 

1
5

.0
5

 
1

5
.0

7
 

1
5

.0
9

 
1

5
.1

1
 

1
6

.0
1

 
1

6
.0

3
 

1
6

.0
5

 
1

6
.0

7
 

1
6

.0
9

 
1

6
.1

1
 

1
7

.0
1

 
1

7
.0

3
 

1
7

.0
5

 
1

7
.0

7
 

1
7

.0
9

 
1

7
.1

1
 

1
8

.0
1

 
1

8
.0

3
 

1
8

.0
5

 
1

8
.0

7
 

1
8

.0
9

 
1

8
.1

1
 

1
9

.0
1

 
1

9
.0

3
 

1
9

.0
5

 
1

9
.0

7
 

1
9

.0
9

 

元/平方米 万平方米 

土地成交建筑面积（左轴） 近6月移动平均土地成交均价（右轴） 



易居月报系列之40 城土地市场报告 

7 

南京、杭州、成都、武汉和重庆等前期热点二线城市地价反弹较明显。主要原因

一方面是因为第一季度发债融资量较多，房企资金面较为宽松；另一方面是因为

开发商拿地预期的转变，即规避三四线城市，向一二线城市转移，同时一线城市

供地量又比较少，热点二线城市成为主要的拿地对象。进入下半年，政策快速收

紧，成交量持续下降，地价涨幅也不断收窄，9月涨幅转负。 

图 6 二线城市土地成交建筑面积及价格走势 

 

数据来源：CRIC、易居研究院 

3、三线城市：成交面积环比增长 7.3%，地价环比上涨 0.7% 

9 月，三线城市土地成交建筑面积为 879.3 万平方米，环比增长 7.3%；同比

下降 32.9%。6 个月移动平均成交价为 2832.0 元/平方米，环比上涨 0.7%。2019

年上半年，三线城市土地成交面积整体明显小于 2018 年上半年，在成交量不足

的情况下，地价难以持续上涨。4 月份以来，三线城市样本受结构性影响较大，

样本内东莞、无锡和金华等较强的都市圈三线城市土地出让金占比较大，价格相

对坚挺，而其他弱三线城市地价整体上是震荡下跌的。 

4 月份财政部发布的《关于下达 2019 年中央财政城镇保障性安居工程专项

资金预算的通知》显示，对比 2018 年， 37 个省市 2019 年棚改套数共计 285.3

万套，较 2018 年 588 万套的计划改造套数减少近 51%。一些过去库存量较大的

城市和部分三四线热点城市，目前的去库存任务已经基本完成。随着去库存及棚

改政策的变化和购买力的透支，多数缺乏良好基本面配合的三线城市房地产市场

未来几个月地价或将继续下跌。  
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图 7 三线城市土地成交建筑面积及价格走势 

 

数据来源：CRIC、易居研究院 

三、结论和趋势：地市降温趋势尚未改变 

一季度，部分城市房地产市场出现了“小阳春”，4月 19 日中央政治局会

议上再次提及“房住不炒”，同时住建部分别于 4月和 5 月对 10 个房价涨幅较

明显的城市进行了预警提示。此外，由于一季度房企融资较多，资金宽松，部分

房企拿地比较激进，5月底多家房企被列入暂停公开市场发债业务名单，监管部

门将收紧部分房企公开市场融资，包括债券及 ABS 产品，同时住建部针对“地王”

现象点名部分开发商。7月初，部分信托公司接到银保监会的指导，收紧房地产

信托业务;同时，国家发改委要求，房企发行外债只能用于置换未来一年内到期

的中长期境外债务，进一步限制了房企资金来源。 

7月 30日中央政治局会议首次提出“不将房地产作为短期刺激经济的手段”，

每逢经济下行时期便刺激房地产的预期被打破。同时，央行就房地产占用信贷资

源，消费贷、银行理财等资金违规进入房地产市场等问题进一步探讨解决，8月

土地市场降温明显。 

9 月，40 城土地量价略有回升，但土地成交溢价率继续下降，表明开发商拿

地竞拍意愿不强。随着调控政策作用的进一步显现，预计未来几个月土地市场降

温态势仍将持续。 
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附注 1：本报告所统计的土地为通过招牌挂方式成交的商品房用地，具体土

地性质包括纯住宅、商住、商办及综合用地。 

附注 2：40 个典型城市分类如下。4个一线城市：北京、上海、广州、深圳；

22 个二线城市：大连、苏州、福州、南京、青岛、杭州、长春、佛山、南宁、

成都、南昌、武汉、长沙、重庆、西安、厦门、昆明、合肥、沈阳、宁波、兰州、

济南；14 个三四线城市：扬州、东莞、岳阳、无锡、襄阳、荆州、金华、惠州、

烟台、洛阳、桂林、徐州、北海、廊坊。 

附注 3：土地成交均价为楼板价。土地成交均价及土地成交溢价率的计算，

均取过去 6个月此类指标的移动平均值。 
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