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上半年北京住宅用地成交868亿元

资金承压 房企京城拿地仍谨慎

楼市半年观察

———土地篇

随着上半年北京最后一批土地以

120.33亿元总价拍出。截至今年上半年

北京土地市场住宅用地31宗，总成交面

积378.34万平方米，同比上涨三成。总

成交额868.65亿元，同比上涨29%。从土

地性质来看，北京土地市场限竞房地块

供应仍是主流，但比例略有下降。尤其

是临近年中，不限价地块供应开始逐渐

增多。内人士指出，上半年土地市场受

当前市场去化总体不佳等因素影响仍

旧处于不温不火的平稳状态。房企拿地

时，尤其是面对总价较高的地块时，仍

显得较为谨慎。预计下半年房企融资若

无明显改善，北京土地市场上不会有明

显升温态势。

卖地成交额同比涨21%
上半年北京最后一批土拍在几天

前刚刚落槌。位于石景山、顺义和平谷

的3宗地块在收官之战中总共拍出

120.3亿元的总金额。

根据北京中原市场研究部的统计，

截至今年上半年北京土地市场已经成交

33宗地，共396.15万平方米，同比去年上

半年上涨6%。总成交额910亿元，同比上

涨21%。平均溢价率10.67%。其中住宅用

地31宗，总成交面积378.34万平方米，同

比上涨三成。总成交额868.65亿元，同比

去年同期上涨29%。溢价率11.24%，同比

有所下跌。

成交地块中，限竞房地块为12宗，

共175.87万平方米，同比下跌10.7%。总

成交额468.83亿元，同比下跌12%。溢价

率12.89%，同比下挫。

从上半年土地供应区域来看，多数

地块在五环和六环外。但从成交情况来

看，五六环外又没地铁的地块，地块成

交溢价率都不高。而价格高的反倒卖得

快，因为价格高意味着地块位置好。

业内人士分析，受严苛的土地出让

条件、楼市深度调控、土地供应节奏放

缓等多方面影响，2018年以来北京土地

市场较冷，“低迷”甚至一度成为2018年

北京土地市场的关键词。进入2019年，

北京土地市场成交虽然仍“低迷”，但上

半年收官时，供地节奏似乎有所加快。

据诸葛找房数据研究中心统计，从

5月10日北京举行土地推介会之后，截

止到6月低，北京已有8宗住宅用地挂

牌，供地速度有所提升。

非限竞房地块激活市场
“其实公司已经把这块地后续的营

销团队都打造好了。”没想到没拿到。一

位参与了刚落槌的石景山不限价地块

拍卖的一家房企内部人士告诉北京商

报记者，公司本来对这块地前期调研投

入了大批心血，后续的营销计划都制定

好了，可以说对这块地志在必得。没想

到对手决心更大，现在超过了拿地预

算，不得不割爱。

从石景山土地遭热捧可以了解

到，非限竞房地块的热度的确非同一

般，这在之前北京土地市场上则非常

罕见。今年上半年，土地出让部门似乎

有意识增加非限竞地块的数量，有意

改变市场供应结构，以提高企业对土

地市场的热度。

“不限价地块供应量明显增加是北

京土地市场的一个重要转变。”诸葛找

房数据研究中心分析师岳蒙蒙分析。

统计显示，截至目前，北京土地市

场已成交8宗不限价宅地。不限价地块

增多确实对市场产生了一定促动。业内

人士分析，虽然不能说土地市场明显松

动，但出让地块更为多元，出让规则更

加灵活可能是个趋势。

市场进入深度调整期
下半年土地供应大概率仍会加大。

贝壳研究院统计数据显示，2019年

前5个月北京市住宅用地供应规划建面

同比增加15.1%，为近五年同期最高。同

时，供地节奏也明显加快。

贝壳研究院首席市场分析师许小

乐判断，从历史数据看，下半年住宅用

地供应会多于上半年。但供地节奏会与

商品住宅去化周期相协调，当前北京商

品住房尤其是限竞房去化缓慢，且近期

高溢价土地的竞得方主要为首次进京

的房企，多数扎根北京的房企由于前期

土地转化的存量供应去化压力大，而举

牌热情低，因此近期土地出让的情况不

能作为土地市场大幅升温的参考。

另有行业人士指出，尽管近期北京

供地节奏有所加快，但实际上房企对于

拿地仍比较谨慎。市场已经进入深度调

整期，市场预期没有那么积极，房企拿

地偏向审慎，另一方面债偿压力较大。

合硕机构首席分析师郭毅认为，一

些房企目前的土地储备也不太足，希望

能够在公开市场上再继续拿地。一旦价

格超出了对地块未来价值的预期，可能

就会停止举牌。

专家指出，上半年土地市场受当前

市场去化总体不佳等因素影响仍旧处

于不温不火的平稳状态。
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