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克而瑞市场月报 

 

 

 

 

2025 年 10 月，土地成交规模环比回落，同比降幅亦显著扩大。据月末快报数据显示，当月土地

成交建筑面积与金额分别环比下降 13%和 20%；同比来看，二者降幅进一步扩大至 25%和 33%，均

创下年内最高同比跌幅。供地节奏同步有所放缓，截至 25 日，本月土地供应建筑面积达 8294 万平

方米，环比上月微降 1%。从市场热度看，本月土拍呈现鲜明的结构性分化特征，热度仍集中于上海

徐汇滨江、杭州滨江、广州白云等核心城市的少数核心板块，但整体平均溢价率则进一步回落，创

下年内新低。本月召开的二十届四中全会明确了房地产行业的高质量发展路径，以“好房子”建设

与城市更新为核心方向。接下来，为确保行业供求平衡及新增投资的安全预期，预计土地市场供求

规模将继续维持低位运行；与此同时，得益于高品质开发新规、城市更新等有利因素的推进，新增

宅地项目的强投资确定性也将更为普遍。 

 

 

供求：供求规模同比显著下行。本月供应建筑面积 8294 万平方米，环比下降 1%，同比下降 34%。

成交 6057万平方米，环比下降 13%，同比下降 25%。 

热度：再创新低。10月平均溢价率为 2.7%，环比回落 0.9个百分点。土拍热度仍集中在少数城市的

少数板块，本月成交的 14宗 10亿元以上土地中，仅有上海、杭州的 3宗宅地溢价成交。 

分布：各能级均同比均显著回落。就成交金额变动来看，一线城市同比回落 35%，二线同比回落 42%，

三四线下跌 33%。 

 

 

四中全会明确行业高质量发展方向，供给侧将进一步践行控量提质 

2025年 10月，土地市场交易热度进一步下降，成交规模环比、同比均出现回落。下半年大量稀

缺优质宅地出让频次回落，再加之各地郊县重点住宅项目陆续入市，拉低了土地市场的平均溢价率，

导致下半年以来该指标持续回落。不过从土地成交规模收缩的实际情况来看，当前地方土地市场供

求已处于更合理的规模水平。 

月内召开的四中全会审议通过“十五五”规划建议，会议公报首次提出推动房地产行业高质量

发展。在土地市场领域，规划建议明确将持续完善商品房开发、融资等基础制度，因城施策增加改

善性住房供给，同时推进房屋品质提升工程与城市更新工作。结合当月中央部委多次表态“加快落

实中央城市工作会议任务”，预计后续土地市场将在供给侧进一步优化调整：一方面按需求确定各

地供地指标，另一方面推动住房新规落地。在此背景下，未来增量宅地的平均质量与去化前景有望

持续提升，市场供求规模也将长期保持合理水平，行业供给侧“控量提质”的方向将进一步落地。 
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1、供求：供应规模环比转降，成交同比降幅年内新高 

土地供应方面，截至 2025年 10月 25日，本月供应建筑面积 8294 万平方米，环比下降 1%，同

比下降 34%。环比来看供应规模结束了连续四月的增长态势，同比来看延续下滑，且降幅较上月扩

大了 25 个百分点。随着行业高质量发展的持续推进，预计土地供给规模将与新房市场交易同步调整，

推动行业去库存脚步持续前进。 

至截稿时，一线城市中北上广均有宅地供应，最值得关注的当属上海第九次集中挂牌，合计 9

宗宅地，出让底价 169亿元。其中杨浦区东外滩宅地起拍楼板价最高、达到 6.9万元/平方米，地块

容积率 2.28，出让底价 21.8 亿元。地块位于杨浦滨江南段，步行约 700米即可抵达江边，距离地铁

12号线隆昌路站和爱国路站均在 1公里内，周边有国际时尚中心、超级合生汇等商业配套以及丰富

的教育和医疗资源，目前周边新房售价在 12 万元/平方米左右。杨浦区五角场地块起拍总价最高，

达到 43亿元，起拍楼板价为 3万元/平方米，容积率 2.52。地块分为 2宗商品房子地块和 1宗租赁

住房子地块，为 3 号线江湾镇站地铁上盖，交通便利，紧邻逸仙路高架，面临一定噪音问题，临近

的绿城沁香园、中建虹悦里项目售价在 8.6万元/平方米左右。 

一线城市本月出让底价最高的单宗地块为北京朝阳区南磨房宅地，地块容积率 2.8，出让底价

42.5亿元，规划建面 8万平方米，起拍楼板价为 5.3 万元/平方米。需要建设一处用地面积约 300平

方米的开闭站，建成后无偿移交，并预留与 11号线一体化结合的空间。地块自身优势在于其为纯住

宅用地，居住氛围纯粹，且容积率较为舒适宜居，同时紧邻 14 号线北工大西门地铁站，交通便利，

周边商业配套成熟，有合生汇、芳圆里 IDMALL、燕莎奥特莱斯等，教育资源有垂杨柳中心小学、汇

文中学（朝阳垂杨柳分校）等，医疗配套有北京垂杨柳医院等。周边新房方面，北方 1 公里左右的

东誉府报价在 10.8万元/平方米左右。 

二线城市方面，本月杭州、成都出让地块底价超过 50亿元。其中杭州未来科技城低密宅地关注

度较高，地块容积率为 1.05，建筑面积约 5.14万平方米，起拍底价 17.98亿元，起拍楼面价 35000

元/㎡。作为全市住宅品质提升试点项目，建筑限高 30米，为未来科技城时隔五年推出的低密宅地，

东西北三面环河，南侧紧邻五常湿地生态绿心，生态环境优越，且临近阿里巴巴、钉钉总部等产业

核心，人口吸引力强。地块周边唯一同质项目为东侧 1公里的绿城交投晓月澄庐，早已于 2021年售

罄，目前二手房均价在 6万元/平方米左右。 

月内央行多次提及要做好房地产市场风险化解工作，强化市场纪律，尊重市场规律；住建部加

快推进中央城市工作会议任务落实落地，从五方面推进“好房子”建设，聚焦城市更新与居住品质

提升。随着行业融资环境的持续改善，各地土地要素使用效率的不断提升，以及住房新规的稳步落

地，预计接下来各地土地供应端将持续控量提质，供给侧将在更加合适的规模水平上，继续提升新

供应宅地的平均质量，为房地产企业提供更多市场化拿地机会。 
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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2025年10月25日，下同。 

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统 

土地成交层面，截至 10 月 25 日，全国经营性土地招拍挂成交建面 6057 万平方米，环比下降

13%、同比减少 25%；成交金额上，本月共 1519亿元，环比减少 20%、同比下降 35%。重点城市成交

表现回落，其中土地成交金额超 50 亿元的城市仅上海、无锡 2 座，较上月减少 4 座；成交建面超

100 万平方米的城市共重庆、盐城、淮安、连云港 4座，同样较上月减少 4座。受高能级城市成交占

比下降影响，本月全国平均楼板价为 2508元/平方米，环比下降 8%、同比减少 14%。 

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 
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2、热度：溢价率延续回落，10 月溢价率再创年内新低 

市场热度方面，至截稿时 10月平均溢价率为 2.7%，再创年内新低。仅上海、杭州等热点城市仍

保持点状热度，由于月内成交了多宗非热点地块，导致整体平均溢价率出现回落。具体来看，在本

月成交总价超过 10 亿元的 14 宗宅地中，仅上海和杭州的 3 宗优质宅地实现溢价成交，其余地块均

为底价或低溢价成交。 

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 

10月土地流拍率 5%，仍在近年低位。具体来看，本月南宁、宁波、西安、常州均有宅地流标或

撤牌，多位于宁波象山、南宁上林县等远郊县区域，因未来销售前景确定性不足或未达出让预期，

未能成功如期出让。 

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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3、重点地块：上海包揽两榜半数席位，上海徐汇滨江再现 10 万+楼板价 

本月上海八批次土拍如期举行，成交了多宗高总价高单价地块，10月两榜半数席位均由上海占

据，且两榜 TOP3均来自上海。总价榜单方面，仅上海 3宗宅地和广州 1宗宅地为溢价成交。 

本月成交总价最高的宅地为上海静安苏河湾地块，由招商、越秀等四家企业组成的联合体经过

52轮竞价，以 77.37亿元竞得，溢价率 9.03%，名义楼板价 7.7万元/平方米，可售部分楼板价突破

11万元/平方米，该地块是苏河湾片区最后的一个住宅地块，坐拥苏河湾水景和商业文化配套，周边

豪宅项目普遍售价在 13万元/平方米以上。 

二线城市成交总价最高的地块为苏州吴江太湖新城宅地，容积率 1.2，由吴江城投以 19.36 亿

元底价成交，平均楼板价 1.76 万元/平方米。地块不得建设私家庄园和带有私家花园的低层独立式

住宅的别墅类产品。地块紧邻轨交 4 号线、苏震桃公路及东太湖，生态环境优越，但板块尚处于发

展阶段，周边商业、教育等配套成熟度待提升。临近的中建三局阅湖之星（容积率 1.3）售价在 3.1

万元/平方米左右。 

 

 

表：2025 年 10 月成交土地总价排行榜 

排名 城市 地块名称 
成交价

（亿元） 

溢价率 

（%） 

1 上海 静安区 C070102 单元 32-04 地块及 32-08 地块地下空间 77 9% 

2 上海 徐汇区 WS5 单元 188N-I-21 地块 45 10% 

3 上海 徐汇区 XHPO-0001 单元 D7C-2、D7D-1 地块及 D7C-1 公共绿地 27 0% 

4 上海 杨浦区 N090602 单元 D1-7 地块 26 15% 

5 苏州 WJ-J-2025-008 东太湖度假区（太湖新城）笠泽路北夏蓉街西地块 19 0% 

6 上海 宝山区 BSP0-0801 单元 02aB-01、13D-06 地块 18 0% 

7 广州 白云区萧岗村城中村改造项目齐富路北侧 AB2804035 地块 13 0% 

8 南京 建邺区沙洲街道白龙江东街以北、云龙山路以西地块 13 0% 

9 杭州 杭政储出[2025]110 号 浦沿单元 BJ040301-01 地块 13 20% 

10 无锡 XDG-2025-34 号地块 12 0% 

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统 

单价榜方面，上海徐汇滨江 WS5单元地块位居榜首，成交楼板价 14.85万元/平方米，刷新板块

地价纪录，由中海以 44.65 亿元总价、10%溢价率拿下。地块距黄浦江仅 800 米，紧邻地铁 11 号线

云锦路站，1公里范围内环绕跑道公园、西岸美术馆、油罐艺术中心等文化地标，以及龙华会、西岸

凤巢等成熟商业体，周边人工智能、文化创意等产业集群集聚，人口吸引力强。地块容积率仅 1.5，

为板块内罕见的低密宅地，可打造高端纯粹改善产品，预期售价可达 20万元/平方米以上。 

表：2025 年 10 月成交土地单价排行榜 

排名 城市 地块名称 楼板价 
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（元/平方米） 

1 上海 徐汇区 WS5 单元 188N-I-21 地块 148503 

2 上海 静安区 C070102 单元 32-04 地块及 32-08 地块地下空间 77171 

3 上海 杨浦区 N090602 单元 D1-7 地块 69958 

4 南京 建邺区沙洲街道白龙江东街以北、云龙山路以西地块 34083 

5 广州 白云区萧岗村城中村改造项目齐富路北侧 AB2804035 地块 33271 

6 上海 徐汇区 XHPO-0001 单元 D7C-2、D7D-1 地块及 D7C-1 公共绿地 27703 

7 广州 番禺区黄沙岛 BC0613035 地块 25936 

8 杭州 杭政储出[2025]110 号 浦沿单元 BJ040301-01 地块 25317 

9 上海 沪告字[2025]第 091 号松江区 SJC10010 单元 14-01 号地块 21500 

10 武汉 黄陂区蔡家榨街都市圈环线高速公路两侧 P（2025）092 号 20697 

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统 

 

 

 

 

 

 

 

 


