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2021 年第 8 周（2021 年 2 月 15 日-2021 年 2 月 21 日），受假期影

响，重点城市土地供求量均较上一周双双下跌。虽然成交量不敌节前，

但优质土地出让占比仍然较高，如上海、西安、重庆等多城市均有热

点区域的宅地出让，吸引了多家房企竞拍，并且最终均以高溢价率成

交。在此影响下，本周重点城市的成交楼板价大涨至近一年来的最高

点，溢价率也环比明显上涨，整体市场热度有所上升。 

 

土地政策 

 

房地产调控力度从紧 

土地市场热度已现分化 

 

 

自 2 月以来，以北上深杭为代表的热点城市相继收紧了楼市调控，尤其是加强了对

信贷环境的监管，由此可见，房地产市场调控力度仍将从紧。结合近几周土地市场

表现来看，在信贷环境收紧的背景下，土地市场热度已经出现分化，上海、杭州等

热点一二线城市的竞拍热度持续高位，非热点城市的土地则多以底价成交。 

此外，为了进一步巩固脱贫攻坚效果，节前中央多次发布文件称推动经营性土地要

素市场化配置，本周国务院又发布《关于新时代支持革命老区振兴发展的意见》，



支持革命老区重点城市承接产业转移。《意见》提出，革命老区重点城市要优化土

地资源配置，对城镇低效用地再开发，探索乡村产业用地发展政策。 

 

 

土地供应 

 

假期因素致土地挂牌量下滑 

一线城市本周无新增土地供应 

 

 

供应方面，受春节假期影响，重点监测的土地挂牌量呈现环比下跌的趋势，本周总

挂牌量仅为 405 万平方米，较上一周大降 6 成以上。各能级城市的挂牌量也均不

敌上月，其中一线城市本周更是无新增地块挂牌。二线城市中，武汉的供应量最大，

总推出建面达 97 万平方米，地块均位于黄陂盘龙经开区，预计是武汉空港国际体

育中心建设用地。成都也有 2 宗优质宅地推出，分别位于天府新区锦江生态带和龙

泉驿西河街道，预计竞争将会比较激烈。重点监测的三四线城市中，南通、汕尾等

城市的推地量相对较高，其中南通共有 8 宗地推出，有 3 宗位于通州区，且均为纯

宅地，总起价达 10.36 亿元。 



 

 

土地成交 

 

成交建面环比回落 

平均地价达近一年最高点 

 

成交方面，在春节假期影响下，本周重点监测城市的总成交建筑面积仅为 245 万平

方米，较节前一周下降了 42%；不过，成交金额却在广州、上海均有高价土地成交

的带动下环比大涨 45%，重点城市的成交总金额达 277 亿元，进而也拉动本周平

均地价环比大涨，重点城市平均楼板价高达 11268 元/平方米，为近一年来的最高

点。 



 

各能级城市中，除一线城市成交建面环比上涨外，二三线城市的成交体量较节前一

周均明显下滑。具体来看，一线城市本周共成交了 5 宗地，上海、广州、深圳均有

土地成交；其中，上海成交两宗地均为住宅用地，分别位于普陀和金山，由融创、

建发联合体和保利发展分别收入囊中；广州成交了一宗 TOD 综合地块和一宗商住

地，前者由广州地铁以 82 亿元的总价竞得，若考虑配建成本，该宗地的实际成交

金额已超百亿；深圳出让地块为福田区的总部基地用地，成交总价也在 10 亿元以

上。二线城市本周仅长沙、西安、重庆和杭州有土地出让，且成交量普遍偏低，仅

长沙的成交量超过 50 万平方米。重点监测的三四线城市情况与二线城市类似，也

仅有少数城市有土地成交，其中仅湖州有 5 宗地出让，且均为商办用地，其余城市

的活跃度较低。 



 

 

市场热度 

 

核心区域宅地高溢价成交 

带动溢价率环比明显上涨 

 

成交溢价方面。虽然成交量较少，但上海、西安、重庆等热点城市均有核心城区的

优质宅地出让，本周土地成交溢价率也因此环比上周明显上涨，增至 14.4%。各能

级城市表现方面，除一线城市的成交溢价率略有回落外，二三线城市的溢价率均较

上一周明显上涨，且均超过了 20%。在二线城市中，有优质宅地出让的重庆和西安，

本周平均溢价率均在 50%左右，市场热度明显较高。  

土地流拍方面，在假期影响下，土地供求量均明显减少，因此流拍土地数量也出现

下滑趋势，流拍现象也因此得到缓和。具体来看，本周重点城市土地流拍率较节前

降至 4.5%，处于近一年的较低水平。 



 

 

周度 TOP5 

 

热点城市优质土地持续入市 

上海石泉宅地刷新区域成交最高楼面价 

 

尽管节后各大城市的土地出让节奏并未恢复，但市场中仍有多宗优质土地供应，如

广州海珠赤沙车辆段地块、上海普陀石泉社区地块等。以本周成交总价 TOP5 地块

来看，本周成交总价最高的地块为广州海珠赤沙车辆段地块，成交总价为 82.34 亿

元，若考虑 27.87 亿元的配建成本，实际拿地成本已超百亿；门槛地块来自深圳福

田，是一宗区位极为优越的商办用地，最终由物美科技以 12.57 亿元的总价竞得，

用于建设物美科技南方区域总部。 



 

单价榜单方面，本周成交单价最高的地块为上海普陀石泉社区宅地，尽管仅有 4 家

企业组成的 3 家竞拍主体参拍，但由于地块自带稀缺属性，位置极为优越，因此竞

争极为激烈，在经历 300 多轮的竞价后才成交，楼板价为 84346 元/平方米，是普

陀区成交地块中单价最高的地块；门槛地块位于重庆九龙坡，地块位置优越，周边

配套资源完善，因此吸引了 19 家房企竞拍，最终由春风成功竞得，成交楼板价为

13257 元/平方米。 



 

 

重点地块点评 

 

石泉社区宅地创上海普陀 

历史成交土地单价新高 

 



 

 

地块分析 

在节前抛出虹口北外滩两宗优质地块后，上海在节后也推出了一宗内中环的优质商住

地。本次出让地块位于普陀石泉社区，紧邻内环，位置十分优越；更难得的是，该宗

地还是一宗纯住宅用地，配建面积也相对较少。最终，该地块吸引了招商、融创+建

发联合体、保利等房企前来竞拍，在经过 300 余轮的竞价后，由融创、建发联合竞得，

成交总价为 64.52 亿元，溢价率 36%。值得注意的是，该地块的平均楼板价高达 84346

元/平方米，已创下普陀历史成交土地最高单价纪录。  

 

据地理位置来看，地块位于中山北路内环高架路以北约 500 米左右，附近就是地铁 7

号线岚皋路站，交通出行十分便捷。由于地处城市中心位置，宗地周边的配套也比较

完善：商业方面，地块附近除周边社区的底商外，不远处还有大华商住办综合体项目，

预计项目建成后商业资源将会更加充裕；教育方面，地块方圆 3 公里内有多所中小学

和幼儿园，包括区重点小学启星学校、市重点中学同济大学第二附属中学高中部等，



资源也比较充裕。周边市场方面，地块近两年周边有 3 宗住宅用地供应，对项目未来

入市销售会有一定的竞争压力；同时，地块的拿地成本也明显较高，周边新房备案均

价仅在 9.6 万元/平方米左右，盈利压力也相对较大。 
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