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CRIC 认为，下半年在中央、
地方多套政策“组合拳”的配合下，
土地市场迎来了明显的降温。与
此同时，重点城市的流拍率也将再
度走高。

结合近期政策面动向来看，银
保监会出台新规禁止险资投资直
接从事房地产开发和建设，进一步

增强了房企融资难度，房企拍地整
体积极性也会进一步降低。另一
方面，年末又恰逢土地供应高峰
期，虽然部分热点城市加大了优质
地块入市力度，但条件普通、区位
偏远地块仍是供应主力，同时为控
溢价，优质地块的竞拍门槛也大多
只升不降。在此影响下，流拍率进

一步走高的可能性较高。
而随着流拍率的进一步走

高 ，以 及 供 地 任 务 的 完 成 压 力
下，地方在土地出让条件上或有
所放松，预计在年末和明年年初
将迎来拿地的窗口期。对于现金
流充裕的房企来说，可把握机会
布局优质项目。

昆明本月将拍卖
62宗土地

起拍总价
亿
元206

这次拍卖的62宗地块，大多分布在一些重
点板块。

首先要说的自然是官渡核心巫家坝。其中，
KCGD2017-34号、35号、36号3宗地块位于巫家
坝核心区，具体位置是飞虎大道西侧，与目前在售
的小区招商公园大道和保利天际对望。3宗地块
总占地面积为3.85万平方米，平均楼面价约7332
元/平方米，超过了附近所有在售项目。

另外两宗地块位于关上街道和甸营附近，曾
于10月底流拍。这次它们的总起拍价为15.76亿
元，比此前降了3.87亿元，楼面价也降至11578
元/平方米。即便如此，超过1.1万元/平方米的价
格依旧是官渡区的最高价。

另一个需要重点关注的是盘龙区北京路沿
线。据悉，12月23日，金辰街道将一次性出让9
宗地，总占地面积超过15.7万平方米，起拍价高达
20.3亿元。尽管地块位置暂未公布，但从地块编号
判断，这正是金刀营城改项目的后续用地。此外，
五华区一宗商业地也成为焦点。其占地面积不到
1.5万平方米，容积率为1，楼面价高达3.7万元/平
方米，大幅刷新了区域地价纪录。据了解，这宗地
所在位置很有可能是10余年未拍地的翠湖片区，
未来预计会建成翠湖北门广场的商业部分。

值得一提的是，12月土地市场之所以异常热
闹，与一些地块“回锅”重拍有关。五华区万科城
附近的两宗地块10月份曾流拍，时隔两个月再度
拍卖；呈贡KCC2011-63-A1地块原本被云南骐
辉投资在2013年竞得，因该房企资金链断裂，土
地被收回。

延伸阅读

巫家坝53亩“地王”流拍
降3.87亿元后再次上架

在热点城市调控政策收紧、调整供地结构的影响下，多城市的供地和拍地节奏有所放缓，昆明也出现
了热点区域遇冷现象，巫家坝53亩楼面价“地王”流拍、西北新城97.3亩土地二次流拍、空港350亩土地
中止交易。

昆明主城卖地市场遭遇滑铁卢

现状

11月，昆明市公共资源交易中
心网站上再次挂牌拍卖昆明巫家坝
片区两宗纯住宅用地（土地编号为
KCGD2020- 3- A1、KCGD2020-
4-A1），面积共计53亩，挂牌起始
交易价格为15.76亿元。

就在10月底，这两宗纯住宅
用地遭遇流拍，当时交易起价
19.63亿元，起始土地单价为每亩
3654万元，起始楼面价每平方米
为14425元。

这次交易起价在原来的基础

上直降3.87亿元，拍卖的土地单价
每亩2933万元，起始楼面价每平
方米11578元，拍卖出让时间为12
月16日。相比首次入市，楼面单
价每平方米减少了2848元，但仍
保持巫家坝最贵宅地纪录。

10月16日，西北新城小屯路旁
两宗约97.3亩土地流拍，土地单价
约643万元至1816万元/亩，楼面价
约3215元至7168元/平方米。其中
KCWH2018-14-A1号地块在经
历去年流拍、重新打包、降价出让后

依然无人买账，惨遭二次流拍。在
房企纷纷开始谨慎拿地、控制成本
的当下，高于片区平均水平的楼面
价和门槛不低的配建要求，显然不
太容易受到市场认可；10月27日，
位于空港新区空港大道首创·御华
洲项目东侧5宗总面积约350.29亩
土地，在网拍当天被临时叫停，这5
宗地交易起价9.1亿元，起始楼面价
2600元/平方米，地价260万元/亩，
具体终止原因和下次交易时间不
明。

全国土地流拍率创新高
CRIC（克尔瑞）数据显示，

2020年1月—10月，92个热点城
市中流拍率最高的是 2月份，主
要受年初疫情影响，房地产行业
整体停摆所致。随后是 1月，适
逢传统假期以及传统成交淡季，
流拍率仅次于 2 月。进入 10 月
份，在经历了年中整体市场复苏
及优质地块集中供应刺激后，持
续收紧的金融环境降低了房企拿
地的积极性；加之热点城市近来
普通地块入市明显增多，土地流
拍现象加剧，流拍幅数和流拍率
均较 9 月出现明显上涨，达 111
幅，流拍率也较上月大幅上涨了

3.4 个百分点，达到 12.2%，创下
今年二季度以来的新高。

具体来看，10月份流拍地块主
要集中在中西部省会城市和一些非
热点中小城市，如昆明、清远、郑州
和济南等，这些城市在10月的土地
流拍幅数均超过了5幅，流拍现象
相对较为严重。此外，在10月份流
拍土地幅数前十的城市中，广州也
位列其中，共有4宗地遭遇流拍。

专家表示，这些城市之所以流
拍现象较为严重，主要和土地出让
质量较差或楼市表现不佳有关。
一方面，对于昆明、郑州、成都等中
西部城市来说，10月份这些城市出

让地块质量相对不高，如土地流拍
幅数最多的昆明，10月份出让的
27宗地中，有15宗起拍楼面价不
足5000元/平方米；郑州、成都等
城市的主力供应区域则在配套缺
乏的下辖郊县；而当月上海、深圳、
南京、厦门等诸多热点城市均有优
质土地出让，房企关注度自然向这
些城市集中；而对于清远、汕头这
类非热点城市，其楼市表现近来相
对不佳，如汕头当前商品住宅去化
周期已经长达23.4个月，市场明显
处于供过于求的状态，未来项目入
市显然会有较大的去化压力，因此
房企拿地积极性也不高。

原因

就流拍地块的具体原因来看，
除少数地块因地方规划调整、土地
出让条件变更等客观原因而遭遇
撤牌或提前中止出让外，余下103
宗地中，大部分地块多因位置偏远
且条件一般而流拍。

具体来看，约 5 成地块因位
置偏僻、地块条件一般而流拍。
如郑州中牟、荥阳，济南历城，成
都青白江、蒲江，清远佛冈等，这
些区域往往是配套十分缺乏的新
区，楼市表现相对冷淡，开发商预

期不足。并且，当前房企融资环
境持续收紧，且各城市后续又有
多宗优质土地供应，房企注意力
自然也会集中在优质土地上，导
致这类位置偏远的地块也往往会
遭遇流拍。

位置偏远、条件一般是流拍主因

值得注意的是，在流拍地块中
不乏一些区位较为优越的地块，比
如昆明巫家坝地块、武汉江岸区滨
江地块、武昌古城地块、长沙县松
雅湖南岸地块等，占比约 33%。
正是由于区位优越，地方对地块
的规划定位也比较高，拿地门槛
自然也比较苛刻，常附带如竞拍
企业规模要求、较高比例的自持、
引入产业要求、较多配建等诸多

条件。而当前融资环境越发困难
的房企对此类需要资金沉淀的地
块兴趣明显不大，因此这类“定位
高、所需资金成本也高”的地块也
难吸引开发商参拍，最终也多以无
人竞拍而流拍。

在此类地块中，也有一些地块
是因土地用途为保障性质而难吸引
房企参拍，比如三亚中心城区的3
宗地块、洛阳老城区地块等。这些

地块位置也比较好，但大部分为安
居保障房或租赁住宅用地，房企拿
地意愿较低，因此也常遭遇流拍。

除上述两大原因外，也有不到
1成的地块因为出让底价过高而流
拍。出让底价过高的地块，是指起
拍价明显高于周边同类地块的土
地，也包括保密底价过高的地块，
这些设有保密底价而流拍的地块
多是由于未达底价而流拍。

部分优质地块因条件苛刻流拍

本版稿件由本报记者阿芳采写

年末流拍率或进一步走高
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62 宗地、总价 206.6 亿元起
拍。2020年最后一个月，昆明土地
市场发力冲刺，巫家坝、北京路等多
个重点板块将亮相。

官渡区领跑昆明市

从数据上看，昆明今年12月的土拍市场是一
出重磅大戏。

一方面，超过206亿元的起拍价创下2020年
新高。统计显示，今年前10月昆明市商住地总成
交金额是358亿元，单月平均值为35.8亿元。算
下来，年底这波卖地热即便全部底价成交，也相当
于半年“业绩”；另一方面，这次土拍主城区是主
角。除了安宁4宗宅地之外，其余58块地分布在
官渡、呈贡、五华、西山等区。具体到区域来看，官
渡区以33宗地、总面积86.66万平方米领跑全市。

巫家坝金刀营压轴


