土地月报|2023年1月土地供需两端季节性回落，溢价率回升2024年1月全国重点城市土地市场报告
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土地月报|开年首月土地市场总体热度回升，供需规模季节性回落





核心结论：
1、2024年首月，土地市场供需规模呈现季节性回落。数据显示，全国主要地级市2024年1月供应规划建筑面积为1528.96万㎡，同环比分别下降23.28%、69.94%；成交规划建筑面积为2827.2万㎡，同比上涨47.46%，环比下降84.83%。
2、开年首月土地市场热度回升，溢价率达去年下半年以来新高，流拍率高位徘徊。数据显示，2024年1月全国主要地级市溢价率为5.83%，环比上升2.94个百分点，同比上升2.03个百分点；流拍率较上月小幅上升1.39个百分点至18.39%。
3、重点一二线城市揽金表现持续出众。其中，北京收金大幅领跑，1月土地出让金高达196.51亿元，平均溢价率为5.38%；杭州、上海表现亦不俗，单月土地揽金均超70亿元。





























01. 供需：1月土地供需规模季节性回落，一线城市“质提价升”
[bookmark: _Hlk155705227]据诸葛数据研究中心监测数据显示，全国主要地级市2024年1月供应规划建筑面积为1528.96万㎡，同环比分别下降23.28%、69.94%；成交规划建筑面积为2827.2万㎡，同比上涨47.46%，环比下降84.83%；成交楼面价为3665元/㎡，同比上涨8.4%，环比下降11.02%。2024年首月，土地市场供需规模呈现季节性回落，同时系去年1月春节假期影响低成交基数下，同比呈现上涨态势。预计下月恰逢春节假期，土地成交规模或可能维持稳中趋落态势。
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备注：用地性质包含住宅用地、综合用地（含住宅）、商业/办公用地，下同。
分等级城市来看，各线城市供地节奏全部放缓，仅一线供应规模同比为正。数据显示，2024年1月，一线城市供应规划建筑面积环比下跌37.45%，同比上涨179.68%；二线城市同环比分别下降14.9%、70.76%；三四线城市同环比分别下降32.72%、70.93%。
受供应缩减以及拍地安排减少的影响，各线城市土地成交规模环比亦全部大幅下降，同比均现“涨势”；同时一线城市在地块“质提”下成交楼面价持续攀升。数据显示，一线城市成交规划建筑面积环比下跌69.58%，成交楼面价环比小幅上涨3.3%；二线、三四线成交规划建筑面积和土地收金环比均下降超80%。
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02. 热度：1月土拍总体热度回升，一二线同步升温
开年首月土地市场热度回升，溢价率达去年下半年以来新高，流拍率高位徘徊。数据显示，2024年1月全国主要地级市溢价率为5.83%，环比上升2.94个百分点，同比上升2.03个百分点；流拍率较上月小幅上升1.39个百分点至18.39%。进入2024年，多地延续“不限地价”的拍地规则，同时供地质量也维持在较高水平，房企补仓情绪有所提升，土拍热度初现回温局面。
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备注：用地性质包含住宅用地、综合用地（含住宅）。
分等级城市来看，溢价率方面，一二线城市土拍热度双双触底回升，三四线平淡下滑。数据显示，一线城市溢价率8.37%位居第一，同环比分别上升8.37、4.22个百分点；二线城市次之，1月溢价率为7.25%，达近10个月以来溢价率最高水平；三四线城市溢价率最低，为2.22%，较上月回落约1个百分点，溢价率仍处于近年来低位水平。
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备注：用地性质包含住宅用地、综合用地（含住宅）。
流拍率方面，一线因出让基数小流拍2宗拔高整体流拍率，二线流拍现象改善明显，三四线仍现高位震荡状态。数据显示，三四线城市流拍率仍然最大，为22.33%，较上月上升4.5个百分点，流拍现象暂未出现明显改善；一线城市次之，流拍率为22.22%，主要系一线整体出让系数小，计划出让9宗地中有2宗流拍，拔高了总体流拍率；二线城市流拍率最小，为6.67%，较上月大幅下降超9个百分点。
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备注：用地性质包含住宅用地、综合用地（含住宅）。
03. 城市：核心城市土地收金持续靠前，北京约200亿元大幅领跑
从1月城市土地出让金TOP20榜单来看，重点一二线城市揽金表现持续出众。其中，北京收金大幅领跑，1月土地出让金高达196.51亿元，平均溢价率为5.38%，据悉，开年首月北京土拍市场共计成交7宗涉宅及商办地块，其中，丰台大瓦窑“双子星”地块全部触顶摇号成交，热度颇高。杭州揽金表现亦不俗，1月单月土地出让金为78.65亿元，土拍热度处于一二线城市中较高位水平，其于1月26日开启的2024首场土拍，延续土地限价放开后的高热状态，出让6宗宅地有5宗溢价成交，其中3宗地块溢价率超过20%。上海以75.25亿元位居土地出让金第三。此外，济南、西安、郑州等省会城市依然保持较高的收金水准。
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04. 地块：北京海淀学院路商用地总价居首，黄兴北S10为长沙新晋“地王”
[bookmark: _GoBack]从地块成交总价TOP10榜单来看，北京高价地上榜率较高，共有5宗，上海、长沙、杭州、佛山、西安各占据1宗。从溢价情况来看，溢价、底价成交地块数参半。其中，北京市海淀区学院路北端A、B、C、J地块以64.2亿元位居成交总价榜首，据悉，该宗地于1月23日被腾讯以底价拿下引发市场关注，对此腾讯回应称，该交易将主要用于满足公司对办公用地的需求。上海市松江区泗泾镇SJS20005单元14-01、16-02、17-07号地块位居成交总价第二，经过56轮竞价后触顶摇号，最终由招商蛇口以总价52.51亿元竞得。
此外，值得注意的是，长沙开福区湘雅路以南、湘江大道以东、黄兴北路以西、晴佳巷以北地块为这10宗地块中溢价率最高者，竞买热度颇高，最终地块成交总价29.81亿元，溢价率约47%，成交楼面价创新高至16180元/平方米，成为长沙新“地王”。
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05. 企业：6家企业权益拿地额超30亿，地方城投平台身影未减
从1月房企权益拿地金额TOP15榜单来看，腾讯大手笔拿下海淀学院路地块，以64.2亿元位居本月权益拿地金额榜首；招商蛇口近两月拿地节奏稳健，继上月支出超70亿元资金拿地后，本月又掷资了52.52亿元布局上海松江。石家庄城发投集团、中建五局等在内的4家企业权益拿地金额亦超30亿元。
值得注意的是，除招商、华润、中铁建等部分国央企外，当前地方平台拿地亦较活跃，如石家庄城发投集团、济南高新控股、柳州城建等。受资金压力影响，民营房企身影仍然相对较少。
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地址：北京市朝阳区德元九和大厦501	 商务合作：shangwu@zhuge.com-2-

诸葛数据研究中心：
诸葛数据研究中心（又称：诸葛数据研究院）是依托于诸葛大数据和AI成立的专业房地产研究机构，自成立以来深受房地产企业、金融机构以及权威媒体的信赖与支持。诸葛数据研究院依托诸葛科技覆盖的八百多个城市的数据资源，建立了信息最全的、最专业房地产数据库，定期发布中国主要城市的价格指数，及时反应房地产市场变化及房产重要报告，研究领域覆盖土地市场、新房、二手房、租房、房企等全业态领域。

法律（免责）声明：
市场有风险，投资需谨慎。在任何情况下，本报告中的信息或所表述的意见并不构成对任何人的投资建议。在任何情况下，本公司不对任何人因使用本报告中的任何内容所引致的任何损失负任何责任。
本报告的版权归本公司所有，未经许可，任何机构和个人不得以任何形式翻版、复制和发布。如引用、刊发，需注明出处为诸葛找房，且不得对本报告进行有悖原意的引用、删节和修改。
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