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1 月 2 日，国土资源部公布
2017年对全国111个城市开展住
宅用地出让合同执行情况检查
的结果。数据显示，始于2017年
9 月，针对近五年以来出让的
52285 宗、面积 170404.7 公顷住
宅用地检查结果表明，全国住宅
用地出让合同执行情况良好。
其 中 ，合 同 正 常 履 约 率 达 到
81.8%，安徽等8个省（市、区）正
常履约率超过90%。

“这表明出让的住宅用地多

数能够得到顺利和有效开发”。
国土资源部土地利用管理司相
关负责人表示，此次检查发现，
影响住宅用地出让合同执行的原
因，除了个别合同约定不合理及
不可控因素外，主要是因为受让
方资金短缺或利益驱动、规划调
整、出让方没有按约交付土地，
以及行政审批环节多、周期长。

针对存在问题的宗地，各地
政府和国土资源部门进行了逐
宗整改，目前已经对一半以上违

约宗地制定了整改措施。
张大伟说，从全国主要城市

土地市场来看，2017年土地成交
总额刷新了历史纪录。其中，土
地供应量明显增加，尤其是限价
房与租赁房等供应增加，将对
2018年房地产市场带来明显影
响。

“从目前房地产市场的库存
结构来看，一二线城市已经基本
完成了去库存任务。这种情况
下，很多一二线城市为了抑制市

场的上涨，开启了增加土地供应
的政策”。张大伟进一步分析认
为，“通过平稳市场供需结构，增
加供应等综合措施，未来房地产
市场价格预期有望继续降低”。

中指院相关负责人也认为，
2018年“回归住房居住属性”仍
将是房地产市场调控政策主旋
律，增加供应、调整结构走向深
化、需求外溢现象将持续，三四
线城市内部分化将进一步加
大。 （高伟）

未来土地市场将维持平稳

去年全国300城土地收入破4万亿
1 月 2

日 ，中 国 指
数研究院发
布的 2017 年
全 国 300 城
市土地市场
成交数据显
示，全年 300
城市土地出
让金收入总
额 为 40123
亿 元 ，同 比
增 加 36% 。
中指院方面
分 析 指 出 ，
年 内 300 城
市土地供应
整体小幅上
升。热点城
市 供 应 增
加 、预 期 稳
定 ，拉 升 成
交量及出让
金上涨。

在大鳄环伺的房地产行业，
“强者恒强”的逻辑持续发酵。表
面上看，大型房企抛弃了规模论，
但减速已不容易；中型房企若在
规模上不跃进，难以聚集资源，让
自身发生质变，可能被排挤出这
一行业。

2017年，是调控最为严厉的
一年，也是市场格局重新洗牌的
一年。在这一年，多家中型房企
提出2000亿元甚至3000亿元的

“3 年至 5 年”计划，试图迈进第
一、二梯队。2017 年，不管是大
型房企，还是中等规模房企，均在
加强土地储备上“用力”。

据克而瑞统计数据显示，
2017年全年，十强房企的拿地货
值超过 6.2 万亿元，上述数据并
未经过企业的确认，但被业界
认为颇能反映现实。克而瑞
称，销售十强房企的销售额在
百强中的占比达到 44%，而对
应企业的新增货值占比却达到
了48%。

具体来看，并购迅猛的融创
中国 2017 年新增土地货值高达
14358.5亿元，高居榜首。刚刚突
破5000亿元规模的碧桂园，全年
获取了 11963.3 亿元的新增土地
货值。此外，恒大的新增土地货
值为 8785.1 亿元，万科为 6379.7
亿元。老牌房企中，保利新增土
地货值 5319.1 亿元，中海新增
3553 亿元，均表现出发力的态
势。富力、龙湖也跻身新增土地
货值的前十位，分别为3100亿元
和2814.9亿元。

另有两家黑马房企杀进了前
十，分别是新增 2811.6 亿元货值
的新城控股，以及新增 3199.4亿
元货值的福晟集团，福晟集团仅
通过并购方式即取得超过 2651
亿元的货值。

值得注意的是，与中型房企
的急于上位不同，老牌房企中也
有走下坡路的，比如绿地集团和
金地集团。按照克而瑞的统计，
绿地控股 2017 年新增土地货值
为1973.3亿元，排名第15位，这个
过去曾是行业老大的房企似乎短
时间内难以再上位至龙头位置。
此外，金地集团2017年新增土地
货值 1559.7 亿元，排名第 22 位。
昔日“招保万金”的四强身份似乎
渐行渐远。

克而瑞认为，收并购仍将是
部分房企的主要拿地方式。一方
面，在目前土拍市场起拍价居高
不下，有的地块的楼板价甚至已
高过周边楼盘的销售价格，为了
有效降低拿地成本，部分房企依
然会在收并购市场上寻找机会；
另一方面，在集中度加强和土拍
价格较高的背景下，一些中小房
企也面临被淘汰出局的危机，行
业洗牌还将继续进行，这也给了
规模较大的房企提供了收并购的
机会。

（证券）

十强房企拿地
货值超6万亿元
融创、碧桂园均破万亿元

中指院的数据显示，2017年
受到住宅类用地供应整体增加
影响，全年住宅类用地出让金占
比较2016年增加约4个百分点，
达到82%，商办类及工业用地占
比分别下降3个及2个百分点，
合计为17%。成交面积方面，各
类用地供求结构相对稳定，工业
用地仍然占半数，住宅类与商办
类用地占比较2016年全年增加
近3个百分点，住宅类成交面积
占比同比增加4个百分点，达到
37%。

从不同城市来看，一线城市
供地量增加明显，推动土地出
让金整体上扬。北京、广州同
比涨幅居前，上海、深圳因供地
结构调整等原因有所下滑；二
线城市以同比增长为主，但是
增速有所放缓；北京、杭州年度
土地出让金收入总额突破2000
亿元。南京、武汉、上海、重庆、
天津、成都、广州等 7 城市突破
千亿。

中指院相关负责人分析指
出，2017年一线城市土地供需同

比走高，供地面积同比增幅领
衔，出让金较 2016 年增长近五
成；二线城市土地供求降至低
位，收金及均价同比涨幅较2016
年收窄，土地整体市场走势趋
稳；三四线城市承接一二线城市
外溢效应；拉动区域内城市土地
市场供求升温，地价及收金同比
均有所上涨。

综合全年来看，一季度，土
地市场总体平稳，热点城市坚持
调控，一线城市供应剧增，二线
城市回归理性；二、三季度热点

城市调控深化，平均溢价率同比
普遍下降，需求外溢至周边三四
线城市；四季度整体供应量攀升
至年内高位，出让金同比增加近
四成，平均溢价率继续下行。

中原地产首席分析师张大
伟分析认为，2017年下半年以来
土地市场溢价率开始明显下
调。“例如，北京2017年全年平均
住宅溢价率是26%，而当年最后
两个月跌到了8%，绝大多数地
块基本以接近零溢价的价格成
交”。

全年土地出让金整体上涨

值得一提的是，2017 年全
年，“限地价”作为土地市场传
统调控手段之一，已经在全国
范围普遍推行。同时，“竞配
建”作为“限地价”的常见组合
型配套政策也在同步推广，目
前主流配建内容为保障性住房
建设面积。

中指院的统计显示，截至
2017年底，全国各大热点城市对
土地市场调控政策做了多元尝
试和创新，“竞配建”的配建内容
种类逐渐丰富。

此外，2017年被称为住房租
赁市场的元年，年内在多方利好
政策的促进下，住房租赁市场在
土地、金融等多方面同时发力。
中原地产研究中心的统计数据
显示，2017年，全国至少有超过
12个省份50个以上城市发布了
与“租房租赁”相关的政策内容，
同时推出住房租赁市场土地供
应规划。

从土地供应角度看，各地普
遍增加租赁性质住房有效供应，
鼓励房地产开发企业参与工业

厂房改造，完善配套设施后改造
成租赁住房。业内人士认为，这
些政策有利于推动租赁土地供
应，缓解房地产市场的供需结
构。

易居研究院智库中心研究
总监严跃进分析认为，“未来租
赁型用地的开发将主要分布在
全国 36 个一、二线城市中。而
在此类城市租赁住房的占比方
面，根据公开数据测算，预计一
线城市将保持在 30%的水平之
上。而二线城市将保持在 20%

的水平之上。综合计算，这 36
个城市租赁住房的占比约为
25%”。

张大伟分析认为，从一二线
等热点城市住宅和土地市场的
调控政策来看，这些城市从过去
的限购、限价、限贷等“减法”措
施开始转变为增加土地、房源等

“加法”措施。整体上，由于2017
年楼市调控政策持续加码，北京
等城市的“加法供应”开始全面
加速，多个城市未来5年将有大
量房源供应。

“组合”土地调控政策普遍推行


