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土市频现底价成交，
流拍创新高

纵观全年土拍，成交总价创下历史新高，从涉宅
地块（含纯宅地、商住地、综合用地）出让的宗数来看，
广州共挂牌出让 55 宗宅地，占比 60%；商办则挂牌出
让 36 宗，累计揽金 232.3 亿元，同比上涨 25.6%。

不过开发商积极态度并没有维持整年。年初土地
市场升温，开发商热情高涨，到了下半年，却转为冷静
落槌，土地溢价率持续走低。据克而瑞数据统计，去年
广州土地平均成交溢价率仅达 5.5%，在成交的 55 宗
涉宅地块有 32 宗底价成交，尤其在年底，底价成交已
成土地市场常态。由于 2019 年楼市严格调控，再叠加
上下半年来房企融资渠道收紧、 融资成本大幅上升，
大部分房企对拿地的态度越发谨慎。

此外，去年流拍、中止出让地块累计数量创近 5
年新高。广州中原研究发展部统计显示，去年流拍、中
止出让地块达 18 宗共 113.9 万 m2；其中下半年占 16
宗， 此外还有多宗地块延迟成交时间；18 宗流拍、中
止地中，增城占 7 宗，花都、白云各 3 宗。 广州中原研
究发展部认为，去年下半年部分区域地市“转凉”，是
因为近年房企逐渐改变拿地思路， 从以往单一瞄准
“招拍挂”到转投旧改、城市运营等多领域。例如保利、
越秀、富力、合生、时代等地胆，以及升龙、勤诚达、星
河等过江龙，都在“旧改”中积极大展拳脚，部分房企
将逐步减轻对公开“招拍挂”拿地的依赖。 面对“外围
区边缘地”“主城区高价地”， 房企态度比过去更加理
性， 在 2019 年下半年房企融资难度加大的情况下，
纷纷缩减拿地投入预算。

增城土市吸金最多，
南沙供应势头猛

2019 年，在众多区域面前，增城“东大仓”地位依
然无可撼动。 来自克而瑞数据显示，从广州各区土市
成交情况来看，去年增城土市吸金最多，卖地面积也
最高，成交总建超 400 万平方米，卖地金额也达 457
亿元，其次为南沙，揽金 337 亿元，卖地总建 369 万平
方米，紧随增城其后。 白云区在卖地金额与建面上均
排在第三，成交金额 239亿元，成交总建 287万平方米。
此外，天河、番禺、黄埔等区，卖地收入均超百亿元。

广州中原研究发展部的数据也显示，去年供地量
最大的单区仍然为增城，供地总量达 200.95 万㎡。 对
过去单一供应商住地不同， 去年增城挂牌 4 宗累计
29.4 万㎡商服地，引入华侨城文旅项目、合景商业综
合体、中新镇健康城项目，可预期未来增城产业布局
将趋于多元。

另一方面，去年南沙区供地势头强劲，为增城外
另一总供地量突破 100 万㎡的单区，整体供应量同比
增幅达 72%。 2019 年商住用地出让金，近三成集中在
增城区，南沙紧随其后，出让金额达 296.91 亿元，上
述两区累计占广州 51%的出让金总额。 在“大湾区+
自贸区”利好加持下，南沙出让地效率大幅提高，成功
引入葛洲坝联合体开发横沥国际金融岛，新鸿基开发
庆盛站 TOD 项目， 灵山岛尖总部经济区再添欧昊、
粤海等优质企业进驻。

紧随增城、南沙之后的供地热区为黄埔、番禺。两
区总供地量分别为 87.03 万㎡、85.19 万㎡，两区明显
特征为兼顾“商、住”，黄埔产业引进主要集中在鱼珠
（第二 CBD 建设）及科学城，番禺主要为长隆扩建项
目。

下半年土市“转凉”，
全年土拍成交总额仍创新高

广州楼市盘点2019

2019 年，广州土地市场可谓是跌宕起伏。 据克而瑞数据统计，2019 年全年广州经营
性用地成交（含纯宅地、商住地、商办地、综合用地，下同）91 宗，成交总建达 1615.4 万
m2，共计吸金 1694.6 亿元，成交总价创下历史新高。 不过，“底价成交、延期/中止拍卖、流
拍”这些关键词成了去年广州土拍的主旋律。 广州中原研究发展部数据显示，2019 年广州
商住商服用地累计成交 559.8 万㎡，较 2018 年增加 10.8%，增速较前两年放缓。

■新快报记者 何璐诗

得益于去年供应更加均衡，中
心六区除越秀外均有用地成交，其
中包括断供三年的天河，近两年供
地量大幅减少的海珠、荔湾。 与前
年白云“一区独大 ”相比 ，去年海
珠、荔湾、天河均有商住地投入市
场，这一定程度上缓和了部分老区
一手严重缺货，库存消化周期偏低
的情况，亦为中心区买家提供一定
新选择。

成交楼面价方面 ，2019 年中
心区靓地多房企抢食，郊区多底价
成交， 不同区域地价分布趋于合
理，这意味着广州日后新房产品可
形成价格梯度，供不同经济承受能
力、需求买家入市。去年荔湾、天河
两区商住地楼面价刷新区域“新标
杆”，海珠、白云均有楼面价“3.5 万
元/㎡+”地块拍出，番禺 3 宗分别
位于市桥西、钟村的地块楼面价处

于“2.5 万元/㎡+”水平。
有别于 2016、2017年部分价值

与价格明显不符的地块，去年高价成
交地块普遍集中在主城区及规划利
好片区，这些高价地并不是不合理的
虚高，而是城市价值的体现。 广州
中原研究发展部认为，“稳地价”并
非原地踏步，而是稳中有进，让优
质片区实现合理溢价，让优质地块
交由有实力的企业进行科学开发。

结合 《2017-2021 年住宅用地
供应计划》 以及去年出让情况，广
州中原研究发展部认为 2020 年商
住用地供应将会保持 “平均每年
475 万㎡”的水平。 此外，近两年推
进速度明显加快的“三旧”改造将
会成为除公开招拍挂以外重要的
商住地来源。

另一方面，2019 年商服用地预
计将维持 70 万-80 万㎡的供应量，
并以招商引资用地为主 ，2019 年
“崭露头角”的第二 CBD 黄埔部分
有望加快入市速度； 另一方面，已
有地块挂牌的全新板块广船或推
出产业、综合地块，为珠江西岸招
商引资再添重磅筹码。

商住用地方面， 2019 年老城
区供地将以白云为主，该区北部仍
有大片待开发用地待入市，主要集
中在石井及江高；此外，金沙洲仍
有少量用地供应，但新市、三元里、

黄石路一带供地能力将减弱。 预计
中心区“第二供地梯队”为荔湾、黄
埔，2019 年 12 月广船一期地块“千
呼万唤始出来”， 据了解目前已有
多家优质房企进行实地考察，可见
该板块受欢迎程度较高，预计 2020

年内将继续有商住 /商服用地挂
牌。

区域方面，南沙、增城将撑起
半边天，增城中新镇、南沙黄阁、东
涌、灵山岛等板块成为出让重点的
可能性较高。
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中心区铁树开花靓地多房企抢食

2020年商住地将维持 475万㎡高位

2019 年广州 TOP10 拿地房企排行榜（以总金额排名）

排名 企业 成交价(亿元) 用地面积(万㎡) 平均拿地楼面价
1 保利 224.5 51.9 17982
2 时代 113.3 30.5 10687
3 广州地铁 87.7 32.9 12529
4 中海 84.5 8.5 30158
5 星河 77.2 22.9 10440
6 合景 75.4 26.3 16935
7 华侨城 62.2 26.8 10923
8 恒大 57.3 23.5 9695
9 万科 52.4 18.3 10027

10 龙湖 43.1 11.5 21085
数据来源：广州中原研究发展部


