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 导 读  

10 月份土地成交规模明显下降，成交溢价率也降至 4 月份以来的历史低位。  

◎   作 者  / 马 千 里 、 邱 娟  

 

受“中秋+国庆”超长假期的影响，10 月份土地成交规模明显下降；成交均价也由于

二三线城市优质土地成交占比明显下滑，较 9 月进一步走低。与此同时，本月成交溢

价率也降至 4 月份以来的历史低位，与年初 3 月水平基本相当，土地流拍现象也在普

通地块供应增多、房企拿地积极性降低的影响下进一步加剧，市场热度较 9 月再度下

滑。受假期因素的影响，各城市土地供应节奏也发生了显著变化，为了准确预判接下

来土地市场的走势，本文将结合近期供地规模、供地质量和政策导向等指标进行综合

分析，对企业接下拿地提供可行性的建议。 
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供地规模： 

一线破年内新高、二线腰斩 

10 月总供应量降至半年新低 

 

受“中秋+国庆”超长假期的影响，10 月土地供应量明显减少，仅有 2.46 亿平方

米，较 9 月降幅超三成，较三季度月平均供应量也下降了 21%，创下近半年以来

地历史低位。  

 

但分能级城市来看，市场表现分化严重。其中，一线城市供应规模环比增幅高达 32%，

较三季度月均供应量表现更突出，增幅超四成，达 661 万平方米，突破年内新高。

究其原因，主要是由于深圳本月供应“井喷”，供应量高达 246 万平方米，并且前

三季度积压未放出的大量优质土地，也终于在四季度初迎来了集中供应；此外，连

续两月市场相对沉寂的北京本月供应也有小幅增加，供应量增至 85 万平方米。  

 

二线城市 10 月土地供应量环比 9 月已经“腰斩”，较三季度月均降幅也超四成。

除郑州和兰州两城供应环比上涨外，其余城市供应量环比均呈下降趋势。尤其是西

安，10 月供应量仅有 33 万平方米，较 9 月供应规模减量超 500 万平方米。此外，

大连、宁波、南京、沈阳、济南等城市土地供应规模环比减量也均超 200 万平方

米，二线城市供应端明显收紧。  

 



三四线城市供应环比减少三成，上月供应量较高的眉山、遵义、永州、宜春、上饶

等中西部城市供应量明显较少；不仅如此，三季度市场热度较高的热点城市徐州、

南通等城市 10 月供应节奏大幅放缓，典型如徐州，10 月供应环比减量接近 400 万

平方米，因此，三四线城市供应量明显减少。 

 

 

 

 

02 

典型城市： 

近九成城市供应环比减少 

深圳供应环比激增五倍 

 

在 CRIC 重点监测的 32 个一二线城市中，推地量环比上涨的典型城市仅有 4 个，

涉及深圳、北京、郑州和兰州，占比仅有一成；其中深圳增量最突出，超过 200 万

平方米。10 月挂牌 11 宗土地，涉及南山、光明、宝安、坪山、龙华等多个区域，

总供应量高达 246 万平方米，环比 9 月增幅高达 544%，增幅稳居一二线城市首

位。  



而土地挂牌量不及上月的城市高达 28 个，占比接近 9 成。典型如西安、大连、宁

波、南京、沈阳、济南、长沙等城市，10 月土地供应建面环比跌幅多在 50%以上、

减少量均超 200 万平方米。尤其是西安，全月土地供应仅 33 万平方米，较 9 月减

少 519 万平方米，热点城市中上海、杭州、宁波等城市 10 月供应量环比减幅均超

70%以上；因此，11 月份一二线城市的成交规模大概率明显下滑。  

 

总的来看，土地供应量明显减少成为绝大多数城市的“共性”。当然，也有供应周

期波动的影响，由于 9 月份中西部二线城市供应较多，有些土地甚至要放到 11 月

份才成交，因此 9 月份供应较多的西安、武汉、长沙、南昌等城市 10 月份供应量

波动性减少，反之 9 月份供地相对较少的郑州 10 月份供地反而明显增加。 

  

值得注意的是，当前商品住宅市场遭遇严重去化阻力的天津，10 月土地供应量继

续维持低位，仅有 40 余万平方米，较 9 月供应降幅超过 8 成。前 10 月天津累计

供应宅地 656 公顷，按照 2020 年天津市宅地计划供应量 1050 公顷来测算，仅完

成全年计划宅地供应量的六成左右。考虑到天津商品住宅去化周期已经超过 30 个

月，为避免进一步的高库存压力，推地节奏整体趋缓。 
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供应结构： 

优质地块占比再度下降 

仅深圳、广州稀缺地块供应力度较高 

 

伴随着热点城市土地供应量的明显减少，供应优质地块供应力度也在明显下降。我

们以高总价（出让总价超过 10 亿元）的土地幅数占比和高单价（起拍单价超过 1

万元/平方米）的土地幅数占比来看，10 月份出让地块中高总价地块占比为 2.6%，

较 9 月份下降了 0.5 个百分点，起拍单价超过 1 万元/平方米高单价地块的比例较

9 月份也下降了 0.2 个百分点，仅有 1.9%，这一系列数据均表现 11 月优质宅地将

会越发稀缺。 



 

 

 

分城市来看，深圳和广州高品质地块更多，优质地块（总价超 10 亿或起拍楼板价

超 1 万元/平方米的地块）幅数均 9 宗。其中深圳表现尤为突出，2020 年前三季度

深圳市供地规模同比涨幅高达 150%，同比涨幅居于一二线城市首位，但由于大量

优质土地尚未放出，以致前三季度深圳市土地成交金额不升反降。因此在一定程度

上，10 月深圳优质供地力度增加也可视作“报复性”上涨。具体而言，10 月深圳

备受瞩目的当属南山前湾宅地，起拍总价高达 56.22 亿元，最高限价 81.52 亿元，

起始楼板价 43246 元/平方米，地块采用“双限双竞”的方式挂牌出让，出让条件

中还要求，普通商品住房入市最高均价为 10.71 万元/平方米。值得关注的是，该

地与今年 5 月龙光竞得的宅地毗邻，商品住宅最高销售限价也相同，后者可售楼面

价达 8.6 万平方米。考虑到深圳土地资源较为稀缺，前者的可售楼面价大概率会超

越龙光宅地。其余 8 宗地分别位于宝安西乡、沙井、光明、龙华大浪以及坪山，8

宗地同日挂牌、同日出让，其中除了宝安沙井宗地建设类型为可售型人才住房以外，



剩余 7 宗地块的建设类型为普通商品房，均采用“双限双竞”的办法以挂牌方式出

让，并设定了一定初始面积只租不售的人才住房。同时面积最大的也是宝安沙井地

块，建面高达 131 万平方米，挂牌起始价高达 127 亿元，是近三年来深圳挂牌总

价最高的地块。  

 

广州本月也有多宗优质地块供应，其中最值得关注的当属天河奥体公园宅地，地块

挂牌起始价 40.65 亿元，起拍楼板价高达 4.3 万元/平方米，成为仅次于越秀南路

地块的广州起始楼面价第二高地块。该地块采用“限地价+竞配建人才公寓（住宅）

+摇号”方式出让，设置最高限制地价为 58.94 亿元，即溢价率 45%，后续将转入

竞配建，最高竞配建为 3600 平方米，如果该地以最高限价+最高配建拍出，那么

该地块楼面价最高将达 64819 元/平方米，已经超过越秀南路地块楼面价 64576 元

/平方米。 

 

 

 



此外成都表现也相对突出，高品质地块高达 8 宗，其中 10 月 30 日成华区、新都

区各挂牌一宗住宅用地，且两地块均以“限房价+限地价+竞配建”的形式出让。以

成华区这宗宅地为例，起拍楼面地价 10350 元/平方米，根据出让要求，该地采取

“规定无偿配建+限最高地价+毛坯限价+竞无偿配建”方式进行拍卖，可售商品住

房清水最高销售均价为 21000 元/平方米。截止 2020 年 10 月底，成都商品住宅

均价已经升至 19149 元/平方米，较半年之前的房价上涨了 3000 元/平方米，涨幅

高达 18%，房价的过快上涨引发了市场的恐慌情绪，而成都这一次土拍规则的调整

也表明了政府通过控制房价上涨预期来实现“控地价、稳房价”的目的。  

 

除上述三城以外，北京、杭州、珠海、苏州、厦门、佛山、南通也有部分优质地块

值得关注。以北京为例，昌平区 30 亿元挂出一宗宅地，规划建筑面积≤14.2 万平

方米，地价实行“限房价+限地价+竞自持”的形式出让，起拍楼板价达 21162 元

/平方米，该宗地商品住房销售均价不超过 57500 元/平方米，且最高销售单价不

得超过 63300 元/平方米。由于盈利空间比较宽裕，预计房企竞拍会比较激烈。近

期因“蚂蚁”落户市场大热的杭州也值得关注，尤其是一二手房倒挂严重的未来科

技城板块核心区，10 月挂出一宗纯宅地，该地块建筑面积 74779 平方米，起始价

为 17.2 亿，起始楼面价为 23000 元/㎡，同时限装修均价 37710 元/㎡，而周边的

二手房已经在 5-6 万元/平方米，在一二手房价差的助力之下，该盘势必会成为热

销红盘；同时考虑到该宗地限价较之前成交地块有所上升，加之地块周边利好不断，

预计也会引发房企的一轮激战。 

 



 
 

04 

市场预判： 

土拍整体热度将继续下滑 

深圳、广州等市拿地机会仍可重点关注 

 

受热点城市调控政策收紧、优质地块供应减少、金融监管趋严的多重影响，10 月

份土地成交溢价明显下滑，降至 4 月份以来的新低。就土地挂牌量来看，受“中秋

+国庆”超长假期的影响，10 月土地供应量明显减少，较 9 月降幅超三成，创下近



半年以来地历史低位。但各能级城市市场表现分化，其中一线城市供应破年内新高、

二线供应则腰斩，尤其是上月供应比较突出的西安、长沙等中西部省会城市，供应

明显减少。考虑到四季度是城市推地高峰期，预计 11 月的土地供应将会显著增加。  

虽然预计土地整体供应量会所增加，但鉴于优质地块供应占比的持续下降，如上海、

宁波、重庆、东莞、杭州均减少了优质土地入市数量，起拍价超过 3 万元的优质地

块仅有 2 宗，较上月减少 4 宗，其中深圳和广州各涉及 1 宗。在上述因素的叠加

影响下，预计 11 月份溢价率继续走低，高热地块数量进一步减少，并进一步向深

圳、广州、成都等少数热点城市集中。  

 

在接下来的土拍中，结合各城市的供地规模、供地质量等方面来看，有以下两类城

市值得房企关注：  

 

一类是优质地块供应力度依旧较强的城市，如典型深圳、广州。一方面，两城供应

量整体还维持在相对较高水平，均在 250 万平方米左右，大规模的土地供应中仍有

多宗素质较佳的优质地块入市，譬如深圳前湾宅地起拍价就超 4.3 万元/平方米，

项目位于区位极佳、土地极度稀缺的前海板块，势必会引发房企的一番抢夺，此外

还有可能会成为广州新晋单价地王的天河奥体公园宅地，除此之外，荔湾老芳村宅

地、南沙湾板块宅地也值得房企重点关注，接下来布局优质区域的机会较多。不过

在这些优质土地占比高、同时热度也比较高的城市，建议还需仔细测算拿地成本，

避免后期利润空间或现金流不足的风险。  

 

此外，那些供地规模较大，而高单价、总价地块占比相对较低的城市也值得关注，

如重庆、昆明、郑州等。在优质地块入市比例下降的情况下，对于有意继续补充土



地储备的房企而言，建议可适当关注此类拿地机会较多二线城市的近郊板块，在板

块供求符合投资预期的情况下，相比开发限制严格、土拍竞争激烈的稀缺优质地块

而言，或许反而能获得更高的投资收益。 
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