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2025 年 2 月，受季节性因素和降库存目标影响，土地成交面积同环比持续回落，但北京、上海、

杭州迎来多宗高总价地块的高溢价成交，土地成交金额同比上涨，平均溢价率也再创新高。截至 2

月 25 日，本月土地供应 2702 万平方米，环比下降 22.6%，成交建面 2283 万平方米，环比下降 52%。

平均溢价率 13.4%——自 2021 年 7 月以来首次突破 10%。随着核心城市新房去化加速、地方库存压

力显著缓解，叠加各地供地策略的精准调整，房企对优质地块的投资意愿持续增强。

供求：至截稿时，本月土地供应量为 2702 万平方米，环比 1 月同期下降 22.6%，同比下降 36%。成

交 2283 万平方米，环比同期下降 52%，同比下降 6%。成交金额 917 亿元，同比上升 39%。

热度：平均溢价率 13.4%，较上月增加了 4.7 个百分点，再创新高。上海、杭州、成都、苏州等多

地均有高总价高溢价地块拍出，在本月成交金额 TOP10 城市中，有 6 个城市平均溢价率超过 10%。

分布：各能级城市土地成交明显分化，一二线成交金额环比持平、同比增加，而三四线同环比均现

回落。一线城市本月成交金额 304 亿元，环比下降 4%，同比上升 27%。

上海、杭州等地土拍如期高溢价成交，上半年土地市场热度有望延续

2025 年 2 月，一二线城市土地市场高溢价地块频现，而三四线城市仍以底价成交为主，凸显市

场热度的分化与房企投资逻辑转向，也折射出各地稳市场进程的差异。在房企愈加注重“利润率”

和“安全性”的背景下，一二线城市采取多批次、缩量提质供地策略，其核心板块因需求强劲、库

存低位，优质宅地成为头部房企低风险配置的首选。土拍热度又反向强化市场预期，形成正向循环。

月内，国务院会议明确提出，要敢于打破常规、推出可感可及的政策举措，从央行、证监会、

住建部的后续发声来看，施政重点仍在盘活存量土地、降低库存压力等方面。北京、上海、杭州、

宁波等一二线城市均在月内表态，将进一步加强推动高品质住宅的提质扩面。结合 2 月份供应规模

的持续收缩表现来看，预计 2025 年上半年土地市场供求规模仍将维持低位运行。

土拍热度方面，得益于新增供地质量的持续提升，以及控规调整、税费减免、购房补贴带来的

需求侧预期向好，接下来核心城市有望迎来更多高热地块的成交。再加之一二手房价、去化率、成

交规模等需求侧指标带来的正反馈，2025 年上半年核心城市有望延续年初的土拍热度，并助力房地

产行业加快筑底企稳。对三四线城市而言，借力 2025 年地方债务空间扩容的政策窗口，建议继续严

控供地规模并聚焦核心区供求调整，优先盘活关键区域闲置土地，以点带面扭转市场预期，实现渐

进式筑底。

2025 年

土地成交量缩价涨，月度溢价率自 2021 年以来首破 10%
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1、供求：供求规模仍在季节性低位，成交金额同比增长近四成

土地供应方面，截至 2025 年 2 月 25 日，本月土地供应量为 2702 万平方米，环比 1月同期下降

22.6%，同比下降 36%。2 月份土地供应规模仍在季节性低位，且供地规模维持同比回落。至 2 月末，

大多数城市尚未明确 2025 年的国有建设用地计划，至截稿时，一二线城市仅有北京和郑州发布了土

地供应计划，其中北京计划首次对商品住宅用地实行弹性供应，商品住宅用地计划供应 240-300 公

顷，计划下限较 2024 年下降了 60 公顷；郑州市八区宅地供应计划的同比降幅更是达到三成。由此

来看，得益于地方债务上限和专项债对于地方财政压力的缓解，以及推动稳市场进程稳步发展的需

求，2025 年土地供应规模将在“以需定供”的前提下延续低位。不过从月度走势来看，随着土地供

求规模的季节性波动，3、4 月份供地规模还是会迎来明显的环比回升。本月低密地块占比继续维持

高位，新增供应经营性用地平均容积率为 1.97，连续 7个月低于 2.0。

图：300 城经营性用地月度供应情况（万平方米，幅）

注：土地数据截至至2024年2月25日，下同。

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

至截稿时，一线城市中北京、广州、深圳各有 1幅土地挂牌，上海一批次挂牌在 1 月份执行，

本月无新增土地招拍挂供应。广州、深圳挂牌地块均为商办用地，唯一的一宗宅地供应来自北京海

淀，地块底价 58.64 亿元，地块容积率 1.84，位于上地板块，位置较为优越；周边学校、医院等资

源相对丰富。地块楼板底价 8 万元/平方米，周边高端二手房项目挂牌价在 16 万元/平方米。

二线城市方面，本月成都、长春、郑州新增出让建面超过 50 万平方米，其中成都连续两个月供

应建面超过 50 万平方米。从个体地块来看，苏州湖西商住地块起拍价最高，出让底价 36.6 亿元，

容积率仅为 1.6，起拍楼板价 2.8 万元/平方米。该地块原为国际科技园 1-2 期，现已拆除完毕。要

求装修标准不低于 5000 元/平方米，商业部分需整体持有 3 年。地块三面环水，自然资源优越，且

商业、教育、交通等配套也较为成熟。目前周边高端二手房挂牌价在 6 万元/平方米左右，于 2023

年出让的湖西观云地块，楼板价 3.6 万元/平方米，成交价约 5.5 万元/平方米，现已售罄。杭州于

14 日、21 日进行了两次集中供地，其中滨江区府宅地底价最高，起拍总价 30.6 亿元，容积率 2.5，
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起拍楼板价 5.3 万元/平方米。地块距离钱塘江较近，建成后高楼层可俯瞰江景。临近的中海商住地

块在 2024 年末成交，在商业占比 40%的情况下，依旧溢价 60%，估算宅地成本楼板价将达到 6.5 万

元/平方米以上。目前地块周边二手豪宅项目较多，挂牌价均在 9 万元/平方米以上。

2 月土地供应规模延续低位，但正如我们预计，各地土地供应亮点颇多，北京、杭州、苏州等

核心城市均拿出了确定性较强的高端优质宅地，持续优化土地资源配置。再加之预供地制度对于土

地的筛选作用，预计 2025 年全年土地供应端将维持低量高质，成为促进房地产筑底企稳有力抓手之

一。

土地成交方面，截至 2 月 25 日，全国 300 城经营性土地招拍挂成交 2283 万平方米，环比下降

52%，同比下降 6%。杭州、西安成交建面超过 50 万平方米，上海、北京、杭州成交金额超过 100 亿

元。上海、杭州、成都等地出现了多宗高总价高溢价地块。因一二线优质地块成交占比上升，本月

平均楼板价达到 4019 元/平方米，环比上月同期增加 48%。

图：300 城经营性用地月度成交情况

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

2、热度：溢价率再创新高，多宗地块刷新地价纪录

市场热度方面，至截稿时 2 月平均溢价率 13.4%，较上月增加了 4.7 个百分点。上海、杭州、

成都、苏州等多地均有高总价高溢价地块拍出，在本月成交金额 TOP10 城市中，有 6 个城市平均溢

价率超过 10%。本月多宗地块刷新了地价纪录，典型如杭州城东新城，5 天内两次刷新板块地价纪录；

郑州金水区一宗宅地拍出了 87%的溢价率，创近三年以来溢价率新高；而上海在月末协议出让静安

的高品质袖珍地块，若在 3 月 1 日成功通过公示期，将以 16 万元/平方米的单价刷新上海新的地价

纪录。

随着典型城市新房去化表现的向好、地方降库存逐见成效，与各地供地计划的调整同步，2025

年各地优质地块的竞拍信心有望进一步提振，预计上半年将有更多高溢价优质宅地出现，并且会蔓
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延到更多城市，新房成交表现向好、潜在库存控制得当板块的土地热度有望先一步回升。

随着核心城市新房去化加速、地方库存压力显著缓解，叠加各地供地策略的精准调整，房企对

优质地块的投资意愿持续增强。预计上半年土地市场将呈现两大趋势：一是重点城市优质宅地高溢

价成交将成为常态，如杭州、苏州等点板块地价已出现点状突破；二是土地热度回升范围从核心城

市的核心板块向外扩散，具备“低库存+强购买力”双重优势的区域有望率先迎来地价回暖。

图：重点监测城市平均溢价率月度走势

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

2 月土地流拍率 6%，环比下降了 14 个百分点。回顾过去三年数据可见，2月份流拍率环比均会

出现较大幅度的环比下滑，这主要是受供地节奏影响，每年 1 月均有较多出让难度较大的地块，因

此 1 月的基期流拍率都会短暂冲高。具体来看，本月广州、扬州、南通等地均有宅地撤牌或流标，

如广州白云山地块容积率 1.25，起拍价 11 亿元，为二度出让，且将出让期延期至 2025 年 2 月，但

直至 1 月末仍旧问津者寥寥，最终遭遇撤牌。

图：重点监测城市土地流拍率月度走势

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统
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4、重点地块：京沪杭占据总价榜七席，上海包揽单价榜TOP3

2 月份两榜持续向北京、上海、杭州等核心城市集中。总价 TOP10 中，北京、上海、杭州占据

七席位置，单价 TOP3 均来自上海。总价榜首为上海虹口区宅地，该地块容积率 3.95，起拍价 64.86

亿元，该地块位于内环瑞虹新城板块，为旧改地块。地块吸引了 5 家竞买方，最终经过 184 轮报价

后，由金茂和庆隆联合体竞得，成交总价 89.64 亿元，溢价率 38.2%。折算成交楼板价约 11.7 万元

/平方米，成交时为全国名义楼板价第三高。目前周边高端二手房挂牌价格普遍在 14 万元/平方米以

上。在本月成交总价 TOP10 地块中，有 6宗地块溢价率超过 20%，其中杭州城东新城安琪儿的 46 号

地块，更是拍出了 72.5%的溢价率，成交总价 26.2 亿元，在短短 5 天之后再度刷新了所属板块的楼

板价纪录。2025 年 1、2 月份大量高总价地块的高溢价成交，为行业筑底企稳开了一个好头，也大

大提振了业内和相应客群的心理预期。

表：2025 年 2 月成交土地总价排行榜

排名 城市 地块名称
成交价

（亿元）

1 上海 沪告字[2025]第 003 号虹口区 C080302 单元 hk329-11 地块 89.6

2 北京 朝阳区三间房 D区棚户区改造土地开发项目 1205-0007 等地块 87.3

3 上海 沪告字[2025]第 003 号浦东新区 Z000602 单元 20Ea-01 地块 50.9

4 北京 SS00-1617-0001、0003 地块 R2 二类居住用地等地块 28.0

5 杭州 杭政储出[2025]6 号 城东新城单元 SC080201-46 地块 26.2

6 保定 雄安新区起步区第五组团北片区 XACR—2024—026 23.4

7 杭州 杭政储出[2025]8 号 浦沿单元 BJ040501-04 地块 23.0

8 西安 高新区细柳街道纬三十路以北、经三十四路以东、纬二十六路以南 21.1

9 杭州 杭政储出[2025]7 号 石桥单元 GS130202-42 地块 18.8

10 成都 成华区保和街道长春社区 2、3、4 组，东升社区 10 组 17.1

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

单价榜方面，榜首为上海静安寺 095-7 袖珍宅地，该地块已经处于成交公示期，公示期将于 2025

年 3 月 1 日结束，该地块建筑面积仅 3000 平方米，出让价格达到 4.9 亿元，折算楼板价高达 16 万

元/平方米，若过地块成功出让，将刷新 2024 年 8 月成交的斜土路地块 13 万元/平方米的纪录，成

为上海新的单价地王。此外上海的虹口宅地成交楼板价达到了 11.7 万元/平方米，杨思宅地成交楼

板价达到了 7.5 万元/平方米，也均高于前期同板块的成交楼板价。

表：2025 年 2 月成交土地单价排行榜

排名 城市 地块名称
楼板价

（元/平方米）

1 上海 静安区静安寺社区 C050101 单元 095-7 地块（协议） 161101

2 上海 沪告字[2025]第 003 号虹口区 C080302 单元 hk329-11 地块 117474

3 上海 沪告字[2025]第 003 号浦东新区 Z000602 单元 20Ea-01 地块 74695

4 杭州 杭政储出[2025]6 号 城东新城单元 SC080201-46 地块 50683

5 北京 朝阳区三间房 D 区棚户区改造土地开发项目 1205-0007 等地块 50478
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6 杭州 杭政储出[2025]4 号 城东新城单元 SC080201-48 地块 47486

7 杭州 杭政储出[2025]2 号 西兴单元 BJ030302-29 地块 42989

8 北京 石景山区首钢设备处收储项目 SS00-1617-0001、0003 地块 27154

9 苏州 苏地 2025-WG-Z02 号工业园区金堰路西、金鸡湖大道北 26754

10 宁波 甬土告〔2025〕01002 号 甬储出 2025-002 号 鄞州区 JD10-A3-8 地块 26316

说明：静安区静安寺社区地块为协议出让用地，出让公示期于 2025 年 3 月 1 日结束

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统
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