
住宅用地为何量价齐升：三四线房价仍有上涨趋势 
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财政部 9 月 11 日发布的数据显示，1-8 月累计，国有土地使用权出让收入

27134 亿元，同比增长 37.3%。土地出让收入高速增长，反映了土地市场的火热

行情。具体到住宅用地市场，则是成交面积和成交价款都出现了快速增长。 

国家统计局的数据显示，1-7月份，房地产开发企业土地购置面积同比增长

11.1%，土地成交价款同比增长率更是高达 41.0%。国土资源部的数据显示，第

一季度，全国 105 个主要监测城市住宅用地供应面积同比增长 9.52%；第二季度

同比增长 17.10%，是 2014年以来同比增幅最大的一个季度。 

在一些人的印象中，热点城市房地产市场受调控政策的影响，已经开始逐渐

冷却下来。但是，住宅用地市场却出现了量价齐升的情况，反映房地产市场仍然

很热。为什么会出现这样的反差呢？ 

原因之一是，三四线城市在去库存政策的支持下，房价有继续上涨的趋势。

有数据显示，三四线城市的供地规模明显高于去年同期，而且平均溢价率颇高。

另一方面，一二线城市虽然溢价率不高，但住宅用地市场其实同样行情大好。根

据国土资源部的报告，第一季度，一二线城市的住宅用地供应量同比增加明显，

一线城市增幅超过 50%；第二季度，一线城市住宅用地供应量同比增长 9.52%，

二线城市同比增长 7.14%。一线城市住宅用地的价格也是大幅上涨，一季度同比

涨幅为 17.82%，二季度为 16.72%。虽然有某几个二三线城市的住宅用地价格涨

幅大于一线城市，但整体而言，还是一线城市的涨幅更大。 

由此可见，在“较低”的溢价率背后，一二线城市的住宅用地市场其实是暗

流汹涌。一些热点城市改变了土地出让的规则，对总价进行限定，达到限价之后

以竞自持比例等其他方式决定受让人。这防止了溢价率高、单价总价不断攀升的

现象。在新的规则下，楼面地价的计算非常复杂，相互之间很难进行单价的比较。

但是，这无法抑制住宅用地成本的不断攀升。 

这种状况反映到未来的房价中，则可能是表面的房价得到了抑制，但购房者



的居住成本无法真正下降。随着自持面积比例的提升，租赁房的成本也可能会大

幅增长。如果不断攀升的用地成本不能兑现为或明或暗的房价上涨和房租上涨，

那开发商手里的土地就会贬值，进而可能引发房地产风险。也就是说，在住宅用

地市场量价齐升、用地成本不断攀升的情况下，房地产泡沫其实并没有受到抑制，

而是在悄悄地继续积累，可能速度有所减慢，但仍然是危险的。因此，住宅用地

价格快速上涨的状况必须改变。 

为什么住宅用地市场会量价齐升呢？住宅用地供应虽然较去年有较大幅度

增长，但其实并没有真正放量，今年 1-7 月的房地产开发企业土地购置面积与

2015 年同期基本持平，均为 1.2 亿平方米，而 2015 年是十年（2005-2015）中

的低点。其次，也是最重要的，融资环境宽松。开发商并不担心后续资金到位问

题，他们相信，有土地在手，就会有渠道可以融资。而融资环境宽松、住房贷款

增长快，也是房价未能受到真正抑制的主要原因。 

在供给侧结构性改革的要求下，今年以来，在增加土地供应方面，地方政府

积极性非常高。从过去八个月的土地供给增加的情况看，未来不仅要供给增量增

强，更要推动具体的交易放量。简化交易模式，通过交易结果实现价格调控目标。

从全国的情况看，相关机构会对于房地产供给侧问题的重视还应该持续加强。同

时，随着中央金融工作会议具体措施的落实，金融去杠杆改革的推动，过于宽松

的地产融资环境也发生改变。未来整个住宅用地市场应会有更为积极的变化。 
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