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2025 年 7 月，土地市场成交规模迎来季节性环比回落。据月末快报数据，7 月土地成交建筑面

积和金额分别环比下降 13%和 18%，同比来看建面下降 15%，金额持平，优化土地供给质量的特征

愈发明显。截至 7 月 25 日，本月供应建筑面积 6181 万平方米，环比上月同期增加 18%，供应规模

连续两月增加。本月平均溢价率 9.9%，为 2025 年二季度以来月度新高，主要是下半月两周接连出

让了多宗优质宅地，深圳、上海、苏州等城市均在月内刷新了各地的城市楼板价新纪录，其中上海

徐汇衡复地块更是以 20 万元/平方米的单价创下了全国楼板价新纪录。就中央部委进一步加强城市

工作的指示来看，随着各地城市更新的进一步推进，以及在房地产供给侧管理进一步优化，在提升

土地要素利用率的指引下，2025 年下半年有望迎来更多“断供优质板块”的宅地入市，各地也有望

持续迎来更多高热优质地块的成交。

供求：延续缩量提质，截至 7 月 25 日，本月土地供应建筑面积 6181 万平方米，同比下降 17%。成

交建筑面积 4194 万平方米，同比下降 15%，成交金额 1320 亿元，同比持平。

热度：溢价率创 4 月份以来新高。7 月平均溢价率为 9.9%，一线城市溢价率大幅攀升 25.7%，三线

城市溢价率小幅上升 1.2 个百分点至 4.6%，二线城市溢价率小幅下降 1.1 个百分点至 6.2%。

分布：各能级成交建面均同比回落。成交建面方面，一线、二线、三四线分别下降 44%、27%和 11%；

成交金额方面，一线同比增长 24%，二线、三四线分别同比下降 14%和 1%。

多地刷新城市单价纪录，城市高质量发展将推动更多优质宅地入市

正如我们所预计，随着 7 月份大量优质宅地的入市，这些“绝版地段”、“多年断供”的高品

质宅地在 7 月下旬掀起了多轮土拍热潮，月内深圳、上海、苏州等地频频拍出高溢价、高总价、高

单价地块，土地市场“缩量提质”特征愈发显著。至截稿时，北京、上海、深圳、杭州、苏州、成

都等城市均在 2025 年刷新了各自的楼板价纪录，其中上海更是刷新了全国单价纪录。

2025 年 7 月，中共中央时隔十年再度召开城市工作会议，将 2025 年以来加快推进的城市更新

工作的站位进一步拔高，要求优化城市空间结构，并提及加快构建房地产发展新模式。发改委、国

务院、央行等也同步表态将加力落实相关政策。得益于城市高质量发展的推进，人口、产业、城镇、

交通的一体化发展，在稳步促进需求发展的同时，也在持续优化城市空间结构，为房地产市场带来

更多高质量的土地供应。2025年下半年，土地市场预期释放更多稳定信号，那些集聚了大量外来人

口的核心城市，以及经济发展水平较高的中小城市，均有望成为市场复苏的重要支点。

2025 年

成交规模季节性回落，多地楼板价创新高、溢价率大幅回升
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1、 供求：交易量周期性环比回落，同比缩量提质促库存结构持续优化

土地供应方面，截至 2025 年 7 月 25 日，本月土地供应建筑面积 6181 万平方米，环比上月同期

增加 18%，同比下降 17%，继续延续缩量趋势。随着各地城市发展进程的推进，7 月份土地供应规

模延续上升，但同比来看仍继续下滑，且同比降幅大于新房成交，助力行业库存规模持续下降。

至截稿时，一线城市仅北京和深圳有宅地供应，其中北京供应 1 宗宅地，深圳供应 2 宗，上海

在第六轮土拍后，本月暂停供地。其中出让底价最高的地块为深圳宝安区中心板块宅地，地块出让

底价 64.09 亿元，总建筑面积 14.5 万平方米，起拍楼板价 4.42 万元/平方米。该地块曾于 4 月 30

日出让，起始价 86.27 亿元，后官宣中止出让。本次出让进行了规划调整，大幅降低商业用地配比，

将容积率从原来的 5.7 降低至 3.4，商业部分 18350平方米限整体转让。该地块是宝中片区近年来

最临近海岸线的集中连片净地，周边文体、商业、教育、医疗、交通等配套较为成熟，临近高端住

宅售价可达 11万元/平方米以上。深圳另一宗龙华区民治地块起拍总价 15.54亿元，起拍楼板价 3

万元/平方米，容积率 3.1。北京挂牌宅地位于顺义区中央别墅板块，出让底价 10.3 亿元，容积率仅

为 1.6，规划建筑面积 3.68 万平方米，起拍楼板价 2.8 万元/平方米。地块邻近地铁 15 号线国展站，

交通便利，且周边有温榆广场、天竺公园等生活配套，环境宜居。东侧容积率相同的项目地块于 2022

年 6 月成交，其时成交楼板价为 3.1 万元/平方米，2025 年新房成交均价在 7 万元/平方米以上。

二线城市方面，本月重庆、西安、长沙、成都、沈阳、武汉等出让建面超过 50 万平方米，其中

西安、武汉出让底价超过 30 亿元。本月二线城市出让底价最高的地块位于宁波，为江北区洪塘板块

收储再上市的商住地块，该地块曾经于 2022 年 6 月完成出让，由宁波城投竞得，其时成交总价 30.3

亿元，于 2025 年 6 月以 18.17 亿元完成收储。本次再上市起拍总价 19.3 亿元，起拍楼板价 9574 元

/平方米，该地块由两宗子地块构成，多项开发指标均有调整，限高从原先的 100 米降低至 80 米，

纯宅地子地块容积率从 2.8 下降至 2.2，商住子地块的商业比例从 15%降低至 10%，并可以打造为四

代宅。地块南侧为规划的奥体中心，交通配套成熟，目前周边新房售价在 2.6 万元以上。二线城市

出让底价第二的宅地位于西安浐灞金贸板块，地块出让底价 15.7 亿元，容积率 2.0，规划建面 15.46

万平方米，起拍楼板价 1万元/平方米。地块处于腾讯双创小镇规划范围，产业发展前景较佳，位置

上东临灞河，周边基础商业配套尚可。南侧紧邻的华润玺宸上院地块于 2025年 2月底价成交，成

交楼板价 1.2万元/平方米。西南侧的招商西安序 2024年末尾盘售价在 3.5万元/平方米以上。

月内多地发布了供给侧管理优化新政，如北京提出优化住房消费新供给，优先向轨道交通站点

和就业密集地区供应住宅用地，完善“保障+市场”住房供应体系。将进一步丰富北京宅地供应的结

构，并持续为房地产市场带来更有活力的市场化宅地供应。成都提出四方面提升供应质量，包括完

善“人房地钱”联动机制、推动区域均衡发展、分板块灵活制定商服自持比例、支持高品质住宅建

设。再加之各地积极开会贯彻中央城市工作会议精神，随着各地供给侧的进一步优化，预计下半年

土地市场将持续迎来更多优质宅地的供应，而类似宁波洪塘商住地块的“收储-调规-再上市”也将更



版权所有©克而瑞集团·研究中心 3/ 7

克而瑞市场月报

加普遍，在更为合适的开发指标和价格下，收储的存量和闲置用地也将从“死库存”变为激活市场

的新动能。

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7月25日，下同。

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

土地成交方面，截至 7 月 25 日，全国经营性土地招拍挂成交 4194 万平方米，同比下降 15%，

降幅较上月增加了 11 个百分点。2025 年以来，各月土地市场供求规模均呈同比回落态势。本月成

交金额 1320 亿元，同比持平，土地市场延续控量提质。本月上海成交金额达到 290 亿元，其余城市

均在 100 亿元以下，所有城市成交土地建面均小于 70 万平方米。因热点地块成交占比上升，尤其是

上海、深圳、苏州均在月内刷新了各自的楼板价纪录，本月平均楼板价 3147 元/平方米，同比上升

17%。

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：多地优质宅地集中入市，溢价率升至近 4 个月新高

市场热度方面，至截稿时 7 月平均溢价率为 9.9%，为二季度以来新高。一线城市溢价率大幅攀

升，上升至 25.7%，创下 2025 年以来月度新高，三线城市溢价率也小幅上升至 4.6%，较上月增加了

1.2 个百分点，二线城市溢价率小幅下降 1.1 个百分点至 6.2%。具体来看，本月上海、深圳多宗优

质宅地拍出了 20%以上的高溢价率，上海徐汇衡复地块、深圳南山前海地块更是刷新了两座城市各

自的楼板价新高。对于这些一线城市断供已久的核心区域而言，2025 年以来高溢价、高单价的宅地

成交已是屡见不鲜，北京、上海、深圳、杭州、成都、苏州等均已在年内刷新了各自的楼板价纪录。

联系近期中央加力推进城市工作的指示、以及中央部委和地方政府积极响应的情况来看，随着

各地城市化高质量发展的进一步推进，得益于城市更新、土地收储等工作对存量建筑、土地使用效

率的进一步挖潜，预计各地将迎来更多优质宅地入市。随着各地核心板块持续带来高品质住宅用地

的新增供给，下半年地市有望维持适当的竞拍热度，在合理的交易规模下为稳市场提供更多动力。

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

7 月土地流拍率 9%，仍在近年低位。具体来看，本月武汉、济南、西安均有宅地流标或撤牌，

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：两榜八成席位来自沪深，多宗地块刷新城市单价纪录

因上海迎来第六轮土拍、再加之深圳、苏州稀缺优质宅地入市，7 月份高单价宅地数量有所增

加，本月共有 8宗宅地成交单价超过 5万元/平方米。7 月两榜八成席位来自上海和深圳。首先来看

总价榜单，本月成交总价超过 50 亿元的 3 宗地块均来自上海，其中热度最高的虹口区北外滩地块，

该地块吸引了 7 家房企参与，经过 143 轮竞价后，由绿城以 64.7 亿元竞得，成交楼板价为 12.66 万

元/平方米，而 46.33%的溢价率，也是近年来上海溢价率最高的一宗宅地。该地块处于虹口北外滩

核心区域，南面中央绿轴和黄浦江景，相邻的碧云北外滩尊邸售价在 13万元/平方米左右。此外普

陀真如、静安东斯文里地块成交总价分别为 65 亿元和 54 亿元，均由中海竞得，其中普陀真如是中

海的深耕布局板块，已经形成商办、综合体、长租、住宅项目的全覆盖，且该地块是真如副中心最

后两块高品质住宅的拼图之一，规划打造真如翠谷一期项目，通过“住宅+商业”组合推动区域功能

升级，标志着真如城市副中心进入了完全建成的加速冲刺阶段；静安东斯文里则是上海首批试点更

新单元之一，拥有现存规模最完整、且成片开发的石库门建筑群，片区将聚焦资管金融产业，肩负

城市更新重任，未来积极引入金融类、总部类企业。

正如我们所预计，随着城市更新行动的加速推进，本月上海迎来了大量优质宅地入市，其中三

幅肩负城市更新任务的优质地块（徐汇衡复、静安东斯文里、普陀真如）均得到市场认可，并溢价

成交。在合适的开发指标之下，这些城更宅地在助力城市焕新发展的同时，也为房地产市场带来了

更多强确定性的投资标的，并持续提振从业者和需求侧信心。

表：2025 年 7 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 普陀区 W060401 单元 A03D-01 地块、A03D-03 地块 65.3 14%

2 上海 虹口区北外滩地区 hk315-11 地块 64.7 46%

3 上海 静安区 C050202 单元 053-b-1 地块 53.6 10%

4 苏州 苏园土挂（2025）04 号石莲街东、石港路北 46.7 9%

5 上海 闵行区莘庄社区 02 单元 06-05 地块 36.9 30%

6 上海 浦东新区 PDP0-0405 单元 C-02C-01 地块 27.3 40%

7 深圳 深土交告[2025]16 号/A802-0309 23.7 41%

8 深圳 深土交告[2025]18 号/T201-0232 21.6 86%

9 上海 青浦区 QPC10004、QPC10005 单元 47-04、49-01、50-01、52-02、52-04 21.9 0%

10 杭州 杭政储出[2025]88 号 西站新城单元 YH080601-13 地块 18.4 3%

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

单价榜方面，徐汇衡复地块排在首位，该地块以 20 万元/平方米的单价刷新了全国楼板价纪录。

徐汇衡复地块位于衡复历史文化风貌区与大徐家汇商圈交汇处，毗邻上海交通大学，是衡复区域十

年来首宗新增住宅用地，兼具历史人文与繁华商业资源。地块容积率仅为 1.3，起拍底价 10.01 亿

元，由浙江民企祺祥旺宇以 12.25亿元竞得，溢价率 22.38%。
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表：2025 年 7 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 徐汇区 XH-02(TPL)单元 051-11 地块 200257

2 上海 虹口区北外滩地区 hk315-11 地块 126577

3 上海 静安区 C050202 单元 053-b-1 地块 90390

4 深圳 深土交告[2025]18 号/T201-0232 84180

5 上海 普陀区 W060401 单元 A03D-01 地块 72381

6 苏州 苏园土挂（2025）04 号石莲街东、石港路北 65242

7 上海 闵行区莘庄社区 02 单元 06-05 地块 56247

8 上海 浦东新区 PDP0-0405 单元 C-02C-01 地块 52360

9 深圳 深土交告[2025]16 号/A802-0309 38795

10 青岛 崂山区梅岭东路以北、银川东路以西 26500

说明：上海普陀地块仅计算住宅子地块的楼板价

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统
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