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全国土地市场报告
——2022 年 7月
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7 月宅地成交规模环比下降，流拍略有好转

2022 年 7 月，随着三四线城市涉宅用地成交规模较上月下滑，全国重点 65 城成

交规模环比小幅回落；因重庆、长沙等城市第二轮土拍热度偏低影响，整体溢价率亦稍

有下滑；但是流拍现象略有好转，本月流拍率创近一年来的新低。联系各城市第二轮集

中土拍表现来看，冷热分化仍较为显著，不仅是城市之间，城市内部甚至板块内部也有

分化趋势。在住宅市场仍未明显回暖的背景下，冷热分化的趋势将继续加剧，流动性紧

张下房企仍将重点关注拥有优质核心资源宅地的投资机会。

一、重点土地政策汇总

7 月 8 日，长春发布《进一步促进房地产市场平稳发展若干措施的通知》，通过实

现项目局部开发预售、允许对历史建筑等依法进行改造等调整土地规划政策来对房企给

予政策扶持，政策出台的背后是长春楼地市持续遇冷。7 月 12 日，青岛第三批次集中

供地推介会召开，会上，青岛不仅公布了第三批次拟出让地块，同时还提出将严格管理

商品住宅设置产业导入条件以及与工业用地、产业用地、科研用地搭配出让，禁止违规

设置使用外资等条件。由此，青岛第三轮集中供应地块中涉及产业引入或捆绑出让的地

块或将进一步减少。此外，7 月 29 日，深圳发布《深圳市城市更新和土地整备“十四

五”规划》。规划期内，深圳全市城市更新和土地整备实施规模不少于 95 平方公里，

并完成直接供地 10 平方公里。

 长春发布《进一步促进房地产市场平稳发展若干措施的通知》

措施提及，调整土地规划政策。通过实现项目局部开发预售、允许对历史建筑等依

法进行改造、允许提前申请不动产转移预告登记、允许不以公益为目的的羔宠、教育、

医疗等企业以有偿方式取得的建设用地使用权等财产进行抵押融资、支持已拿地未开工
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及在建的商业、商务用地项目经批准后改建为租赁住房、支持居住用地商业兼答比例灵

活处置等举措，对房地产开发企业给予政策扶持。

 青岛第三批次集中供地推介会

青岛第三批计划集中供应 51 宗土地，总面积约 2300 亩，黄岛 16 宗、李沧 11 宗、

市北区 9 宗、城阳区 6 宗、崂山和即墨均 3 宗、市南区 2 宗、高新区 1 宗，具体地块

信息将于 8 月份发布正式出让公告。此外，推介会中还提到，青岛市将严格管理商品住

宅设置产业导入条件以及与工业用地、产业用地、科硏用地搭配出让；禁止违规设置使

用外资，影响公平、另行缴纳其他资金等条件。

 《深圳市城市更新和土地整备“十四五”规划》

规划期内，深圳全市城市更新和土地整备实施规模不少于 95 平方公里。其中，完

成综合整治用地不少于 45 平方公里，完成直接供地 10 平方公里和空间储备用地 40 平

方公里。此外，加大住房保障力度，通过城市更新和土地整备持续稳定提供商品住房、

公共住房和配套宿舍，规划期内实现供应商品住房建筑面租不少于 3000 万平方米，力

争通过土地整备完成居住潜力用地不少于 10 平方公里，通过城市更新和土地整备规划

筹集公共住房和配套宿舍面积不少于 700 万平方米。

二、全国总体土地市场走势

7 月全国重点 65 城土地市场供应规模有所下降，成交规模基本持平，成交楼面均

价小幅回落。本月重点 65 城土地供应建面下降至 6419 万平方米，环比下降 35%；成

交建面 7587 万平方米，环比微降 0.4%；成交楼面均价小幅回落至 4411 元/平方米，

环比降幅 12%。
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三、全国各类土地市场走势和热度

 涉宅用地市场走势

7 月全国重点 65 城涉宅用地市场供求规模均有所回落，成交楼面均价微升。本月

重点 65 城宅地供应总建面积为 1344 万平方米，环比下降 66%，由于重点城市中仅深

圳于本月推出了第二批集中出让地块，城市数量较上月大幅减少；本月成交总建面积为

2836 万平方米，环比下降 16%；成交楼面均微升至 10535 元/平方米，环比微涨 2%。

 涉宅用地市场热度

7 月重点 65 城涉宅用地溢价回落流拍好转。溢价率方面，重点 22 城中有 7 个城
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市在本月进行了第二轮集中土拍，部分三四线热点城市也在本月进行了土拍，重点城市

成交溢价率分化明显，成都、广州、上海均拍出了较高的溢价率水平，但是南京、重庆、

长沙溢价率均不及首轮，无锡溢价率也在低位徘徊，导致本月重点 65 城平均溢价率环

比下滑 1.3 个百分点至 3.4%。另一方面，流拍现象略有好转，和上月相比，重点 65 城

的涉宅用地流拍率下降至 11.3%，环比下降了 2.6 个百分点，创近一年来的新低。

 商办用地市场走势

7 月全国重点 65 城商办用地供应规模微升，成交规模小幅上升，成交楼面均价微

降。本月商办用地供应总建面积为 823 万平方米，环比微升 1%；成交总建面积为 645

万平方米，较上月上涨 15%；成交楼面均价环比微降 2%至 3448 元/平方米。
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 商办用地市场热度

7 月重点 65 城商办用地溢价率大幅回落，流拍率小幅下降。本月商办用地成交溢

价率回降至 1.2%，较上月大幅下降了 7.1 个百分点；流拍率为 11.3%，较上月下降了

2.6 个百分点。整体市场热度仍维持在较低水平。

四、两集中土拍情况
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2022 年 7 月，重点 22 城中仅深圳推出第二批集中出让地块，较今年首批次量价

大幅增长，出让方式也是沿用首批次，部分地块限房价上调。

7 月，第二轮集中出让进入中后期，包括上海、广州在内的 7 个重点城市均在月内

进行了第二轮集中出让。从各城市成交规模来看，与今年首轮相比，7 月完成第二轮集

中土拍的 7 个城市中，3 城成交数量增长，4 城成交数量减少；5 城成交总建面积增长，

长沙、广州 2 城的成交总建面积下降；南京宅地成交数量增幅及总建面积增幅均领跑 7

城。

从各城市成交金额及地价来看，与今年首轮相比，7 月完成第二轮集中土拍的 7 个

城市中，受到成交规模增长的影响，南京和无锡的成交金额增长幅度较大，其中南京的

增幅达到 280%；上海虽然供地规模下调，但是供地质量明显提升，本轮集中供地中长

宁、静安、杨浦和普陀四个核心城区均有宅地出让，导致上海的成交楼面均价较首轮上

涨 69%，达到 33225 元/平方米。 58
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从各城市溢价率来看，7 月完成第二批集中土拍的 7 个城市中，广州本次土拍成交

的涉宅用地整体溢价率为 6.6%，是除 2021 年首批集中土拍以外溢价率最高的一次，

优质地块的供应确实带动了溢价率的上涨；成都整体溢价率较上轮小幅上升 0.7 个百分

点达到 5.3%。南京、长沙、重庆、无锡、上海 5 城的溢价率均在低位，在 5%以下。

从各城市流拍撤牌率来看，广州、长沙流拍撤牌率相对较高，其中广州有 3 幅宅地

流拍，流拍撤牌率达到 23.1%；成都、南京均在 5%以下，无锡、重庆、上海均无流拍

撤牌。

整体来看，广州本轮土拍溢价率和流拍率同时上涨，在优质地块遭到房企争相竞拍

的同时，区位或者周边配套不占优势的地块仍遇流拍，区域热度分化仍显著，也可见目

前房企投资态度依然谨慎。成都在楼市回暖、土拍规则放松、房地价差进一步扩大等方

面利好下，房企拿地积极性明显比上批次更高，11 幅地“熔断”进入抽签环节，流拍

现象也较首轮有所好转，同时土地市场冷热不均情况也比较明显。长沙则恰恰相反，虽

然有 2 幅地触顶成交，但多数地块仍依靠本地城投托底，流拍率较首轮大幅升高。重庆

第二轮土拍并未能延续首轮回暖态势，虽然溢价率不高，但也并未出现流拍的现象。
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从拿地房企情况来看，央国平仍是重点城市集中土拍的拿地主力，民企拿地态度整

体偏谨慎。7 月完成第二轮集中竞拍的 7 城来看，拿地主力均是央企国企及地方政府平

台，拿地金额占比均在 60%以上，民企拿地意愿仍不足。如广州本轮土拍与前几轮一

样，国家队依然是拍地主力，仅一家民企参与，且没有成功拿地；无锡二轮集中土拍，

拿地主力依旧为无锡城投、街道平台，锡山区本土房企红豆置业，本次出手直接拿下了

锡山区 2 幅地块，期待后期新项目；成都第二轮土拍依然以国企央企拿地为主，央企以

华润为代表、国企以人居为代表，各竞得 6 幅宅地。
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报告说明

1、58 安居客房产研究院报告数据基于市场公开信息、58 同城网站及安居客网站自有监测数据、历史沉淀

大数据等；

2、全国重点 65 城数据范围是特指 58 安居客研究院选取的 65 个样本城市：北京，天津，大连，石家庄，

哈尔滨，沈阳，太原，长春，威海，潍坊，呼和浩特，包头，秦皇岛，烟台，保定，上海，杭州，苏州，

南京，无锡，济南，青岛，宁波，南昌，福州，合肥，徐州，淄博，南通，常州，湖州，绍兴， 温州，嘉

兴 ，昆山，盐城，蚌埠，深圳，广州，佛山，三亚，惠州，东莞，海口，珠海，中山，厦门，南宁，泉州，

柳州，成都，重庆，武汉，郑州，西安，昆明，贵阳，兰州，洛阳，咸阳，绵阳，乌鲁木齐，长沙，郴州，

南阳。

3、本文中拿地面积、成交面积一般指规划建筑面积；

4、土地成交和供应数据仅包含市本级数据，不含下辖县市；

5、本文中供应面积统计方式按照公告时间；

6、土地属性包括住宅用地、综合用地（含住宅）、商业/办公用地、工业用地及其他用地；涉宅用地包括

住宅用地和综合用地（含住宅）；两集中土拍仅统计涉宅用地不含租赁住房、安置房用地等。
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58 安居客房产研究院首席分析师：张波

58安居客房产研究院高级分析师：万婷

luqilin@58.com

19101732989

上海浦东新区平价桥路 100 弄 6 号晶耀前滩商务广场 T7幢 18-21 层
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	2022年7月，重点22城中仅深圳推出第二批集中出让地块，较今年首批次量价大幅增长，出让方式也是沿用
	7月，第二轮集中出让进入中后期，包括上海、广州在内的7个重点城市均在月内进行了第二轮集中出让。从各城

