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2020 年 9 月，地方调控政策再度迎来密集发布期，北京、成都、沈阳、长春、徐

州等多个城市均有调控政策出台，以平稳房地产市场发展。供求方面，在热点城市

加大土地供应的影响下，全国土地成交规模终于迎来下半年的首次上涨，土地挂牌

量也创下年内新高。 

 

不过，地价、溢价率等热度指标则受调控政策等多方面因素影响继续回调，其中本

月平均溢价率仅为 15.2%，较上月下滑了一个百分点，创下二季度以来的新低。土

地市场热度较上月明显降温，土地侧调控成效显现。 
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市场走势 

 

供应、成交双双上涨 

地价连续三月回落 

 

供应方面。临近年末，为完成年度供地计划，各能级城市供地节奏有所加快，9 月

份土地供应规模环比显著提升，创下年内新高。据 CRIC 统计数据显示，全国土地

市场经营性土地供应总建筑面积为 31382 万平方米，环比增加了 15%。各能级城

市表现一致，供应规模均呈增加之势，尤其是二线城市，增幅接近四成，西安、南

昌、成都、重庆等中西部二线城市土地供应明显增加，9 月全月供应量较 8 月增量

都超 100 万平方米。 

 

为了平稳市场发展，9 月广州、南京、天津、西安等多城市集中拍地，9 月全国土

地成交量也得以环比上涨。据 CRIC 统计数据显示，全国土地市场经营性用地成交

建筑面积增至 23536 万平方米，环比增加了 18%，同比微增 4%。各能级城市表

现各异，其中一线城市和三四线城市成交量均较上月明显增长，特别是三四线城市，

在徐州、惠州、绍兴等多个城市供地量明显高位的带动下，本月成交体量创下今年

年内新高，环比涨幅高达 27%。  

 

价格方面。虽然南京、厦门等高地价城市本月成交量明显上升，但由于热点城市限

地价、融资收紧及供地结构改变等多种因素叠加影响，本月平均地价仍较上月微降



了 2%至 2621 元/平方米，已连续三月下滑。各能级城市表现方面，一线城市在广

州、上海高价地成交占比较低的影响下，平均地价环比大降至 11702 元/平方米，

环比下滑 40%，也不及去年同期水平；二线城市在地价较高的南京、天津、杭州、

宁波等城市有多宗热点区域优质土地出让的带动下，本月平均地价有所上涨，成交

楼面价为 4681 元/平方米，环比上月上涨 6%，同比也上涨了 3%；三四线城市的

成交地价同环比也均呈现上涨趋势，增至 1882 元/平方米。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



02 

市场热度 

 

“三条红线”下企业拍地积极性下降 

溢价率降、流拍率涨 

 

市场热度方面。受多个热点城市调控政策收紧、“三条红线”融资规则试点实施的

影响，企业拍地积极性有所回落，土地成交溢价也因此明显下滑，环比下降 1 个百

分点至 15.2%，创下今年 4 月以来新低。 

 

分能级城市来看，各能级城市市场表现不一，除二线保持上涨外，其余能级城市热

度均下降。具体来看，一线城市的溢价率在上海保障住房供应明显增加、高溢价成

交地块明显减少的影响下降至 4.4%的低位。二线城市中，西安、宁波、福州、厦

门等多城有热点区域地块出让，特别是成交量较大的西安在高新区中央创新区有多

宗地成交溢价率过百，宁波的余姚、慈溪也有多宗宅地溢价率超 50%，拉动二线城

市整体溢价率明显上扬，增至 16.0%。三四线城市方面，成交体量较大的惠州、徐

州等城市本月高溢价地块明显减少，使得本月成交溢价率环比下降 2.5 个百分点，

降至 16.6%，为今年下半年以来的最低水平。 

 



 

 

土地流拍方面。受当前融资环境收紧的影响，房企拿地积极性明显下降，流拍现象

明显加剧。据 CRIC 重点监测的城市来看，本月土地流拍率升至 9.3%，较上月增加

3.2 个百分点。就流拍类型来看，无人竞拍或未达底价而流拍的地块占到五成，分

能级来看，这些遭遇流拍的土地主要集中在中小城市；从土地属性上来看，流拍地

块中有 3 成是商办地块，其余虽为含宅用地，但因区位偏远、周边配套欠缺，购房

需求较少，房企青睐度较低，最终遭遇流拍。 

 



 

 

 

 

03 

重点地块 

 

优质土地供应明显减少 

两榜入榜门槛环比双双下滑 

 

为了控制地市热度，热点城市供地主力区域向郊区转移，中心城区供应明显减少，

典型如本月拍地量明显上升的广州、南京等，主力供应区域都在近郊区。在此影响

下，本月成交总价榜和单价榜均呈现了全面下滑趋势，其中两榜入榜门槛分别下滑

了 18%和 9%。不仅入榜门槛下滑，和上月相比，两榜入榜地块中低溢价成交的地



块也在明显增多，如总价榜中有 3 宗底价成交、单价榜中也有 2 宗地底价成交，这

也说明了热点城市土地供应中优质土地的比例进一步减少。 

 

不过，条件优越的宅地仍然是各大房企的必争对象，如厦门岛内的湖里蔡塘地块，

吸引了多家实力房企争夺，最终以最高限价成交，成交楼板价为 50536 元/平方米，

实际可售楼板价达 58553 元/平方米，再次突破厦门实际成交地价“天花板”；再

如宁波镇海宅地，吸引了 21 家房企争夺，最终成交溢价率高达 34%。接下来，随

着优质土地供应占比的进一步下滑，这些地块的竞争会更加激烈。 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 



总结：为控制过高的土拍热度，确保房地产市场平稳有序发展，近来地方供地力

度明显增强，9 月份土地成交规模同、环比均由负转正。从月内各地政策动向来看，

各地调控力度仍是有增无减，多城市均强调了要增加热点城区的优质土地供应，9

月份的土地供应量也创下了年内新高。以此来看，四季度的土地成交量也预计会如

以往一样呈现“翘尾”趋势。 

 

不过，联系近几个月热点城市供地动向来看，接下来优质土地的占比预计还将会继

续下滑。同时，近来“三条红线”融资规则正式在 12 家房企试点实施，多地对企

业拍地资金做出限制。在“钱紧”的背景下，房企将会更加关注少数优质地块，条

件普通地块的流拍概率将会进一步上升，四季度流拍现象有可能会有所加剧。 
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