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4月份，重点城市首轮土拍进入高峰期，深圳、杭州、宁波、成都、南京、长沙及

天津等重点城市均于当月完成了首轮集中土拍。在此影响下，全国土地市场成交规模环

比上升，但同比来看仍维持在历史低位。市场热度也同步走高，平均溢价率突破5%，环

比上涨0.8个百分点。

值得注意的是，城市之间的土拍热度分化趋势更加凸显：楼市需求旺盛的深圳、杭

州、宁波等城市首拍表现整体稳中有热，而天津、南京等楼市明显遇冷的城市，首轮土

拍热度较去年第三轮明显走低，多宗地块遭遇流拍。

市场走势：北京、福州开启二轮集中供地，七城土拍带动成交量价环比上涨

供应方面。和上月相比，集中挂牌的重点城市个数明显减少，仅北京和福州2个重

点城市发布了二轮集中供地公告，导致4月份土地市场供应量环比微降。据CRIC统计数

据显示，全国土地市场经营性土地供应总建筑面积13431万平方米，环比下降5%，同比

降幅仍在五成之上。重点城市集中供地方面，北京和福州二轮供地各推出17幅地块，供

应面积分别为175万平方米和95万平方米；和首轮规模相比，北京供地量略有增加，福

州则有所缩减。

成交方面。4月，重点城市集中土拍潮延续，多达7个城市于本月完成了2022年首轮

集中土拍，同时南通、金华、东莞等城市也进行了集中拍地，土地市场成交规模较上月

进一步抬升。据CRIC统计数据显示，全国土地市场经营性用地成交建筑面积达7830万平

方米，环比上涨21%。各能级城市的成交面积也均呈现出环比上涨的趋势，尤其是二线

城市，在杭州、宁波、成都、南京、长沙及天津等六个城市集中土拍的影响下，成交建

面环比大涨33%。但需要注意的是，同比来看，4月成交规模与去年同期的差距仍在五成

以上，市场仍处于修复期。

价格方面。因热点城市集中供地潮来临，本月平均地价结构性上涨，达4017元/平

方米，是2021年下半年以来的最高点。各能级城市中，仅一线城市因深圳集中成交地块

位于地价相对较低的郊区导致平均地价环比下调外，二三线城市本月成交均价环比均呈

上涨趋势，尤其是二线城市，因本月成交主力为杭州、南京、宁波等高地价城市，平均

楼板价高达9114元/平方米，同环比均显著上涨。
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图1 CRIC监测城市经营性用地月度供求量价走势（单位：万平方米，元/平方米）

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

市场热度：深杭首拍热度高涨拉升溢价率突破5%，天津成为本月流拍主力

市场热度方面。本月，全国土地市场成交平均溢价率达5.3%，较上月再度上涨0.8

个百分点，是去年9月份以来首次回升至5%以上。溢价率的抬升，主要得益于本月多个

热点城市集中土拍多宗优质土地溢价成交带动；尤其是深圳、杭州，首轮集中土拍中多

宗地块触及上限价成交，触顶比例分别达100%和39%，平均溢价率分别为15%和6.4%，极

大地助推了整体溢价率的上涨。

图2 CRIC监测城市经营性用地溢价率走势图

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

虽然多数城市首轮集中土拍表现为稳中有热，但如天津、东莞等楼市表现不佳的城
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市，首轮集中竞拍则明显遭遇“倒春寒”，出让地块中多半地块遭遇无人竞拍而流拍。

尤其是天津，因楼市持续遇冷，新房库存高位，房企拿地意愿不足，在首轮集中出让的

29宗宅地中24宗因无人竞价而提前撤牌或流拍，比例高达八成以上，是已完成首拍的重

点城市中流拍率最高的城市。此外，对于南京、成都等城市，楼市去化表现较差的远郊

也成为流拍重点。在此影响下，本月重点监测城市的流拍率仍处于较高水平，达16%。

图3 重点监测城市的经营性用地流拍率走势图

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

重点地块：优质土地竞拍热度激烈，深、杭多宗地块触顶成交

4月，重点城市集中土拍潮延续，共有7个城市在本月完成了集中土拍，其中包括深

圳、杭州、宁波、南京及成都等诸多热点城市。为了提振地市热度，在下调土地出让门

槛的同时，这些城市也推出了多宗核心城区的优质用地，如深圳宝安尖岗山、杭州钱江

新城2.0板块、宁波鄞州钟公庙等。由于区位优越，片区内楼市表现相对稳健，因而这

些地块也吸引了多家房企参拍，最终多以上限价成交，如总价榜入榜地块中就有7幅地

触及地价上限而成交。

表1 2022年4月全国城市经营性土地成交总价排行榜（单位：亿元）

排名 城市 地块名称
土地

用途

成交总价

（亿元）
溢价率 受让人

1 深圳 深土交告〔2022〕8 号/A012-0112 纯住宅; 70.51 15%
万科+人才安

居

2 东莞 长安镇 2022WR003 商住; 50.13 0% 武汉城建

3 杭州 四堡七堡单元 JG1404-47 地块 纯住宅; 42.75 12% 建发房产
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4 成都 GX2022-05(071)高新区中和街道地块 纯住宅; 41.19 11% 中海地产

5 杭州 四堡七堡单元 JG1402-22 地块 纯住宅; 38.42 12% 建发房产

6 深圳 深土交告〔2022〕8 号/A818-0478 纯住宅; 37.80 15%
深业+人才安

居

7 宁波 鄞州区 JD08-B1、B2 地块（江南公路地段） 纯住宅; 37.69 15% 保利置业

8 杭州 良渚新城玉鸟路北杜文路东地块 纯住宅; 36.98 12% 万科地产

9 杭州 牛田单元 R21-11 地块 纯住宅; 33.45 12% 大家房产

10 长沙 [天心区湘江大道以东、殷家冲路以南 商住; 31.77 0% 中海地产

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

在本月已完成集中土拍的城市中，深圳和杭州表现尤为亮眼。尤其是深圳，首轮供

应的8幅地全部触及地价上限成交，包括纯租赁住房用地亦是如此。杭州热度同样处于

高位，59幅成交地块中23幅触顶成交，如奥体博览中心单元BJ1707-06、07地块，甚至

吸引了多达34家房企参与线下报价，最终摇号中签率低于5%，竞争十分激烈。

表2 2022年4月全国城市经营性土地成交单价排行榜（单位：元/平方米）

排名 城市 地块名称
土地

用途

楼板价 溢价

率
受让人

（元/平方米）

1 杭州 四堡七堡单元 JG1402-22 地块 纯住宅; 45321 12% 建发房产

2 杭州 常青夕照区块项目地块 纯住宅; 38001 0% 滨江集团

3 杭州 四堡七堡单元 JG1404-47 地块 纯住宅; 36034 12% 建发房产

4 深圳 深土交告〔2022〕8 号/A012-0112 纯住宅; 32709 15%
万科+人

才安居

5 南京 秦淮区南部新城 NO.2022G01 地块 纯住宅; 32367 15% 合肥城建

6 杭州 庆隆小河单元 GS0304-R21-02 地块 纯住宅; 31617 6% 滨江集团

7 杭州 奥体博览中心单元 BJ1707-06、07 地块 纯住宅; 30240 12% 大悦城

8 南京 秦淮区南部新城 NO.2022G02 地块 商住; 29337 15% 三金

9 杭州 翠苑单元 XH0909-14 地块 综合; 28357 0% 滨江集团

10 南京 雨花台区赛虹桥街道 NO.2022G04 地块 纯住宅; 27924 15% 万科地产

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

总结

2022年4月，全国土地市场成交表现较上月进一步转好，但主要是依靠深圳、杭州

等热点城市的支撑，多数城市的土地市场热度仍然处于低位，并且对于楼市表现不佳的

城市，譬如天津、东莞等，土地市场热度甚至还在进一步走低。

结合政策环境来看，近期中央和地方政策面利好消息不断，多个城市也在地价、保

证金缴纳比例、土地价款缴纳等多方面降低了土地出让门槛。但在疫情影响下，上半年
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销售回款进度明显不及预期，房企现金流仍然吃紧，这也将导致房企拿地态度保持谨慎，

土地市场热度也因此会持续低位运行。同时，城市与城市之间、甚至城市内部的竞拍热

度还将进一步分化，对于楼市去化表现不佳的板块或区域，房企拿地会更加审慎，预计

短期内地市热度将进一步走低。


