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50 城地价房价比偏离度为 16%，惠州和清远地市泡沫最大  

一、地价房价比与地价房价比偏离度的计算方法 

本报告内的地价房价比采用报告期内住宅用地成交单价占当期商品住宅成交单价

的比值。我们认为用商品住宅土地计算的地价房价比能更好地反映市场热度。具体公式

为： 

X 年地价房价比 =
X 年商品住宅土地成交楼面地价

X 年商品住宅成交价
=

X 年商品住宅土地成交总金额
X 年商品住宅土地成交总面积

X 年商品住宅成交总金额
X 年商品住宅成交总面积

 

其中商品住宅土地为报告期内土地招拍挂市场中成交的纯住宅用地。商品住宅为报

告期内房地产交易中心已签约的住宅。另外，由于一线城市住宅土地中包含很多租赁用

地以及保障房用地，拉低了住宅土地价格，因此在计算地价房价比时用商住土地数据和

商品房数据进行了结构性调整。 

考虑到各地地价绝对水平差异较大，本文将在地价房价比的基础上，计算出地价房

价比偏离度，以此作为合理与否的判断标准。具体公式为： 

报告摘要：  

1、 从地价房价比来看，2018 年一线城市为 49%，二线城市为 45%，都市圈三线城市为 32%，

非都市圈三线城市为 16%。具体城市上，佛山、杭州、厦门地价房价比分别以 80%、

67%、62%位居第一位、第二位和第三位。  

2、 从地价房价比增幅来看，2018 年 17 个城市增幅为正，33个城市增幅为负，相比 2017

年比值下降的城市数量增加 7城，土地市场持续降温。 

3、 从地价房价比偏离度来看，2018 年 50 城偏离度为 16%，同比大幅回落 24 个百分点。

其中，一线城市、非都市圈三线城市处于合理区间；二线城市大幅降低；都市圈三线

城市仍在高位。具体城市上，惠州、佛山、清远、大连、中山、成都和芜湖 7城偏离

度超过 100%，其中惠州和佛山超过 200%。 

4、 地市泡沫程度最大的城市是惠州、清远、大连和佛山，分别达到 187%，143%，127%

和 115%，主要为珠三角都市圈二三线城市，地价透支严重。 
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地价房价比偏离度 =
X 年地价房价比

2010 年以来地价房价比中位数
− 1 

本文选取全国 50 个城市数据，包括 4 个一线城市：北京、上海、广州、深圳；23

个二线城市：苏州、福州、南京、青岛、杭州、南宁、成都、南昌、武汉、长沙、重庆、

西安、厦门、兰州、合肥、宁波、贵阳、济南、大连、海口、天津、西宁和沈阳；23

个三线城市：北海、常州、东莞、佛山、惠州、江门、九江、洛阳、南通、清远、三亚、

汕头、韶关、泰州、无锡、芜湖、徐州、烟台、宜昌、益阳、启东、镇江和中山。 

二、50 城地价房价比 

根据地价房价比计算公式，得出 2018 年全国 50 城地价房价比为 37%，较 2017 年回

落 8个百分点，但比 2010 年以来中位数 32%高出 5个百分点。 

回顾历史，2010-2015 年间，地价房价比保持在 25%-33%的区间内。除了 2012 年，

该比值回落至 21%，主要由于房地产调控从紧导致成交下滑，再加上房地产企业有大量

债务密集到期,导致房企资金链紧张，地市成交低迷。2016 年该比值大幅急升 14 个百分

点至 46%，达到峰值。主要由于房地产市场销量连续 2 年增长，使得房企资金面较充裕

且补库存意愿较强，而且实操中许多房企因高位拿地而套牢。2016 年开始，一线城市纷

纷出台一系列限地价、房价的调控，土地、新房成交价格被严格控制，但二线及三四线

城市的地市、房市仍交投活跃，地价房价比在 2017 年仅略有降低。2018 年全国土地市

场进一步降温，该比值回落较大，向中位数靠近。 

图 1  2010 年至 2018 年 50 城地价房价比走势   

 

数据来源：CRIC、易居研究院  
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从各类城市地价房价比走势来看，一线城市该比值从 2013 年开始大幅上升，到 2016

年出现峰值，随后快速下降；二线城市该比值从 2015 年开始大幅提高，2016 年出现峰

值，2018 年回落；都市圈三线城市该比值从 2015 年开始稳步提高，在 2017 年达到峰值，

预计 2019 年将下降；非都市圈三线城市该比值比较稳定，2016 年后仅有小幅增长。这

四类城市地价房价比的走势与该轮房地产上涨周期板块间的轮动情况基本吻合，即由一

线城市向二线城市最后向三四线城市蔓延。在上涨周期中，地价快速抬升，且涨幅大于

房价涨幅，因此占房价的比重迅速提高，并且进一步推动房价的上涨而形成正反馈。当

地市泡沫很大，地价达到峰值后开始下跌时，地市降温速度一般超过房市降温速度。   

图 2  2010 年至 2018 年四类城市地价房价比走势 

 

数据来源：CRIC、易居研究院  

进一步来看各城市 2018 年的地价房价比，佛山、杭州、厦门、北京、中山、成都、

无锡、苏州 8 城地价房价比在 54%以上，60%以上的城市相比 2017 年减少 3 城，其中佛

山、杭州、厦门分别以 80%、67%、62%位居第一位、第二位和第三位。 

佛山如果按照纯住宅土地数据进行计算，2018 年的地价房价比应为 125%，但 2018

年佛山只推出 1 块纯住宅用地，数据量少，统计上可能出现一定的随机现象。而 2017

年共推出 5 块纯住宅用地，建筑面积及成交金额分别为 35 万平方米和 3.6 亿元，数据

准确度较高。因此为了更加准确地推算 2018 年佛山的地价房价比，我们对数据做了以

下处理：首先计算佛山 2018 年的商住土地价格同比增幅，然后乘以 2017 年的纯住宅土
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地价格，得到 2018年的纯住宅土地价格，最后计算得到2018年佛山的地价房价比为80%。

需要指出的是，佛山的“双合同”现象严重，即《商品房买卖合同》和《装修合同》，

实际购房款要高于原来的总购房款。 

杭州的地价房价比 2012 年来基本一直处于 55%以上，2010 年中位数达到 58%，2018

年土地出让金 2393 亿，为全国第一，土地财政是政府的重要收入来源。2016 年和 2017

年该比值分别达到 96%和 82%，地价泡沫较明显，2018 年杭州地价房价比为 67%，相比

2017 年降低 15 个百分点。杭州在这轮房地产上涨周期中属于强二线城市中房价较晚上

涨，同样较晚开始调整的城市，2018 年杭州土地市场降温明显，多幅土地流拍，土地溢

价率大幅降低，预计 2019 年该比值会有小幅下降。 

另外，还有天津、大连、广州、汕头、上海、武汉和合肥 7 城的地价房价比在 40%

以上。其中天津（47%）、大连（47%）和广州（46%）在 45%以上。 

剩余 35 个城市地价房价比在 40%以下，占样本城市总数 7 成。芜湖、南昌、宁波、

济南、泰州、常州、惠州、福州、南京、东莞、启东和深圳 12 城比值在 30-40%区间内。

南通、清远、贵阳、长沙、徐州、江门、西宁、镇江、重庆、洛阳、九江、宜昌和三亚

13 城比值在 20-30%区间内。剩下 10 城比值在 20%以下，其中沈阳（9%）、兰州（9%）、

北海（9%）和烟台（6%）4 城比值最低，均在 10%以下。 

表 1  2018 年 50 城地价房价比排名 

佛山 80% 广州 46% 常州 36% 长沙 28% 海口 17% 
杭州 67% 汕头 44% 惠州 35% 徐州 28% 青岛 17% 
厦门 62% 上海 42% 福州 35% 江门 28% 西安 16% 
北京 59% 武汉 41% 南京 35% 西宁 26% 南宁 15% 
中山 58% 合肥 41% 东莞 34% 镇江 25% 韶关 15% 
成都 57% 芜湖 38% 启东 32% 重庆 23% 益阳 14% 
无锡 55% 南昌 38% 深圳 31% 洛阳 22% 沈阳 9% 
苏州 54% 宁波 38% 南通 30% 九江 21% 兰州 9% 
天津 47% 济南 37% 清远 30% 宜昌 21% 北海 9% 
大连 46% 泰州 37% 贵阳 29% 三亚 20% 烟台 6% 

数据来源：CRIC、易居研究院  

从各地的地价房价比增幅来看，17 个城市比值上升，33 个城市比值下降，相比 2017

年比值下降城市增加7城，该比值下降的城市数量远多于上升城市。比值上升的城市中，

芜湖、惠州、大连和徐州 4城增幅最大，分别较 2017 年上升 20、17、16、11 个百分点，
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除了大连为弱二线城市，剩余三城皆为三线城市。三线城市作为本轮房地产上涨周期中

主要由去库存政策和棚改货币驱动的最后轮动的板块，2018 年部分城市仍表现强势，加

上这些城市对地市的调控相对较温和，因此全年地价房价比增幅较大。但大部分三线城

市地价主要由货币和地方土地财政驱动，无论从人口流入、城市发展以及货币驱动力的

角度来看，其地价、房价在未来短期内都不具备可持续性，预计 2019 年三线城市地价

和房价都将降温。  

比值下降的城市中，成都（-38%）、南京（-24%）、东莞（-22%）、天津（-19%）、

厦门（-18%）、无锡（-18%）、宜昌（-17%）、佛山（-16%）、济南（-16%）、杭州（-16%）

10 城降幅较大。此类城市主要为二线城市，2016 年地价上涨快，在 2017 年如“限地价

竞配建”、“限地价竞房价”、“限地价竞自持面积”等调控措施实施后，地价有所下

降，但仍然处于较热状态，2018 年土地市场进一步降温，地价房价比下降。  

表 2  2018 年 50 城地价房价比增幅排名 

芜湖 20% 烟台 3% 宁波 -2% 兰州 -8% 杭州 -16% 
惠州 17% 韶关 2% 江门 -2% 重庆 -9% 济南 -16% 
大连 16% 沈阳 1% 南通 -3% 常州 -9% 佛山 -16% 
徐州 11% 九江 1% 武汉 -4% 泰州 -11% 宜昌 -17% 
启东 8% 上海 1% 中山 -4% 福州 -12% 无锡 -18% 
清远 7% 汕头 0% 苏州 -5% 北京 -12% 厦门 -18% 
洛阳 6% 西宁 0% 益阳 -6% 广州 -13% 天津 -19% 
贵阳 6% 南宁 -1% 长沙 -7% 合肥 -13% 东莞 -22% 
西安 5% 深圳 -1% 青岛 -7% 三亚 -14% 南京 -24% 
南昌 4% 镇江 -1% 海口 -8% 北海 -14% 成都 -38% 

数据来源：CRIC、易居研究院  

三、50 城地价房价偏离度 

根据 2010 年以来 50 城地价房价比的中位数，可以算出历年地价房价比的偏离度。 

从走势来看，我们可以发现偏离度的走势与地价房价比的走势高度相关。偏离度计算的

分母端为 2010 年来地价房价比中位数，因此当该比值大幅波动时，也对应着其偏离度

的大幅波动。地价房价比偏离度在 2016 年达到 44%的峰值后，随着土地市场的降温，逐

步向 0轴回归，市场趋于理性，2018 年 50 城地价房价比偏离度为 16%，同比大幅回落

24 个百分点，预计 2019 年将继续降低。 
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图 3  2010 年至 2018 年 50 城地价房价比偏离度 

 
数据来源：CRIC、易居研究院  

从四种城市类别的偏离度来看，一线城市偏离度以 3 至 4 年为周期围绕 0 轴波动，

正负偏离度峰值均在 40%左右，预计未来两三年偏离度将负向偏离，地价房价比继续降

低；二线城市在本轮上涨周期中偏离度最大，远高于一线城市，2016 年和 2017 年均超

过 130%，说明二线城市地价的大幅上涨对房价上涨做出了重要贡献。本轮房地产上涨周

期中，二线城市土地价格明显透支，大幅偏离合理范围，地市泡沫很大，2018 年其偏离

度回落至 74%，预计 2019 年将进一步回落；都市圈三线城市 2017 年和 2018 年偏离度超

过 90%，严重过高，目前地市仍然过热，急需调控地价，近日多个省市下调棚改目标，

棚改对房地产市场的影响进一步减弱，预计 2019 年偏离度开始回落；非都市圈三线城

市偏离度长期稳定在 0轴附近， 处于合理状态。 

图 4  2010 年至 2018 年四类城市地价房价比偏离度走势 
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数据来源：CRIC、易居研究院 

从各城市的地价房价比偏离度来看，惠州、佛山、清远、大连、中山、成都、芜湖

7城偏离度超过 100%，其中惠州和佛山为第一位和第二位，分别达到 213%和 201%。另

外，启东（96%）、贵阳（89%）、无锡（86%）和天津（82%）4 城偏离度都超过 80%。

此类城市皆属于二线和都市圈三线城市，偏离度严重过高。  

50 城中有 2城地价房价偏离度超过-15%，分别是烟台（-46%）和兰州（-35%），主

要是因为这两城的地价房价比中位数基数较低，从历史走势来看，其地价房价比仍在较

合理范围内波动。 

图 5  2018 年 50 城地价房价比偏离度 

 

数据来源：CRIC、易居研究院 

表 3  2018 年 50 城地价房价比偏离度排名  

惠州 213% 天津 82% 南昌 35% 合肥 11% 厦门 0% 
佛山 201% 徐州 80% 韶关 30% 青岛 10% 西安 -1% 
清远 195% 西宁 78% 宁波 26% 北京 8% 深圳 -3% 
大连 159% 南通 69% 重庆 25% 九江 4% 上海 -3% 
中山 157% 泰州 63% 福州 23% 海口 2% 沈阳 -4% 
成都 109% 济南 62% 常州 20% 洛阳 0% 三亚 -11% 
芜湖 104% 汕头 53% 江门 19% 南宁 0% 南京 -13% 
启东 96% 武汉 46% 杭州 16% 益阳 0% 镇江 -14% 
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贵阳 89% 东莞 42% 北海 11% 长沙 0% 兰州 -35% 
无锡 86% 苏州 38% 宜昌 11% 广州 0% 烟台 -46% 

数据来源：CRIC、易居研究院  

为了更直观的体现偏离度的变化情况，我们计算了 2018 年的偏离度同比增幅，以

及 2018 年偏离度同比增幅相比 2017 年同比增幅的变化。2018 年超六成的城市偏离度同

比增幅为负，说明全国大部分城市地价房价比开始向中位数回归，土地市场降温。其中

惠州和芜湖偏离度增幅最大，分别达到了 149%和 104%；成都和北海偏离度降幅最大，

分别达到-139%和-186%。当偏离度同比增幅和增幅变化均为正值时，说明城市地价房价

比加速上升，如惠州、芜湖等城市；当偏离度同比增幅和增幅变化均为负值时，说明城

市地价房价比加速下降，如东莞、成都等城市；当偏离度同比增幅为正而增幅变化为负

值时，说明城市地价房价比增速收窄，地市升温态势减缓，如清远、启东和汕头，这类

城市属于三四线城市，在本轮周期中较晚上涨，较迟降温；当偏离度同比增幅为负而增

幅变化为正值时，说明城市地价房价比降速收窄，地市降温态势减缓，如苏州、厦门和

合肥等城市，这类城市属于在本轮上涨周期内二线城市中最早上涨，较早降温的城市。 

表 4  2018 年 50 城地价房价比偏离度同比增幅及增幅变化排名   

城市 
偏离度同
比增幅 

增幅变化
百分点 

城市 
偏离度同
比增幅 

增幅变化
百分点 

惠州 149% 104 北京 -22% -51 
芜湖 104% 67 长沙 -24% 74 
大连 87% 21 杭州 -27% -3 
徐州 71% 31 广州 -28% -37 
清远 69% -25 厦门 -29% 26 
启东 52% -21 常州 -31% -182 
贵阳 35% 50 中山 -19% -88 
烟台 29% 136 合肥 -35% 56 
西安 29% 141 福州 -41% -4 
洛阳 25% 77 益阳 -44% -101 
韶关 18% 2 海口 -47% -51 
南昌 13% 27 泰州 -47% -137 
沈阳 11% 85 重庆 -48% -121 
九江 3% 0 青岛 -49% -120 
西宁 2% -75 佛山 -61% -108 
汕头 1% -27 无锡 -61% 38 
上海 1% 49 南京 -62% 9 
深圳 -3% 31 三亚 -62% -88 
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镇江 -4% 45 兰州 -63% -91 
南宁 -5% 33 济南 -69% -139 
宁波 -8% 59 天津 -75% -49 
江门 -10% -58 宜昌 -89% -200 
苏州 -13% 54 东莞 -95% -331 
武汉 -13% -12 成都 -139% -418 
南通 -17% 29 北海 -186% -373 

数据来源：CRIC、易居研究院  

四、2018 年全国 50 城地市泡沫程度排行榜 

为了更全面地体现城市的地市泡沫程度，我们分别给当期地价房价比的偏离程度

（地价房价比偏离度）、当期偏离度变化（偏离度同比增幅）以及偏离度趋势变化（偏

离度同比增幅的变化）三个指标 70%、15%、15%的权重，然后对各城市的三个指标的原

始数据进行标准化处理后打分，得到 50 城的地市泡沫程度排行榜。 

结果显示，全国 50 个典型城市中，共有 33 个城市得分为正，呈现不同程度的地市

泡沫状况；另外有 17 个城市得分为负，暂时没有地市泡沫，土地市场遇冷。 

地市泡沫程度最大的城市是惠州、清远、大连和佛山，分别为 187%，143%，127%

和 115%，此外，芜湖和中山也达到了 90%以上。以上城市主要集中在珠三角都市圈，地

价透支严重，房企在拿地时应该谨慎决策。北海（-76%）、兰州（-48%）、宜昌（-36%）

等城市地市较冷，该类城市属于中西部弱二三线城市，2018 年地市降温较大。 

图 6  2018 年 50 城地市泡沫程度 

 

数据来源：CRIC、易居研究院； 
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表 5  2018 年 50 城地市泡沫程度排行榜   

惠州 187% 南通 50% 泰州 17% 江门 3% 海口 -13% 
清远 143% 西宁 44% 洛阳 15% 九江 3% 南京 -17% 
大连 127% 天津 39% 济南 12% 深圳 2% 常州 -18% 
佛山 115% 汕头 33% 沈阳 12% 厦门 -1% 青岛 -18% 
芜湖 99% 苏州 33% 合肥 11% 镇江 -4% 益阳 -22% 
中山 94% 南昌 30% 福州 9% 北京 -5% 三亚 -30% 
贵阳 75% 武汉 28% 长沙 7% 成都 -7% 东莞 -34% 
启东 72% 宁波 26% 杭州 6% 烟台 -7% 宜昌 -36% 
徐州 71% 西安 25% 上海 5% 重庆 -8% 兰州 -48% 
无锡 56% 韶关 24% 南宁 4% 广州 -10% 北海 -76% 

 
数据来源：CRIC、易居研究院 
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