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2020 年上海土地市场 

 

图：近五年经营性用地市场走势图 

 

  经营性用地   

——量价回升，整体市场逆势回

暖 

得益于政府及时有效的

疫情应对措施，上海经营性用

地市场受到的影响微乎其微，

相反在推地节奏加速的带动

下，土地交易市场快速升温， 

交投体量均达到新高度，2020 年上海经营性用地供应体量在 1051.5 公顷，同比涨幅为 22.5%； 
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成交量同样超过 1000 公顷，达到 1020.2 公顷，同比上涨 20.2%。本轮助推经营性用地市场供求

反弹的主力来自商办用地和含住宅的混合用地的回暖。 

图：近五年经营性用地市场走势图 

 

    2020 年经营性用地除了

供应数量的回升，供应质量也

得到有效提升，外环内入市地

块数量显著增多，其中还包括

稀缺的内环内商品住宅用地，

而在土地出让条件相对宽松、

房企资金较为充足的情况下， 

年度交易市场保持高活跃度，促使整体经营性用地成交楼面地价水平攀升至 14806 元/平方米，同

比上涨 32.5%，年度土地出让金也刷新历史新高，达到 2791 亿元。 

 

  住宅用地   

——交投缩水，商品住宅用地热

度高 

由于 2020 年经营性用地的供应

主体围绕于商办用地和含住宅

的混合用地，商品住宅用地、保

障性用地和租赁住房用地三者

的供求体量与去年相比均有回

落，导致全市住宅用地供求同比 

图：近五年住宅用地成交走势图 

 

缩水近 20%，供应、成交面积均为 568.9 公顷。 
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● 商品住宅用地 

经历了 2019 年的商品住

宅用地的放量，本年度政府在商

品住宅用地供应上有所降速，但

体量仍然处于近五年来的高位，

年度供求总量均为 269.4 公顷，

同比跌幅在 10%左右。虽然交投

体量上有所下滑，但是全年商品

住宅用地交易市场的热度出现

回升。一方面，商品住宅用地中 

图：近五年商品住宅用地成交走势图 

 

多数地块取消了自持 15%住宅作为租赁住房的要求，由于部分行政区提前完成了租赁住房的转换

目标，也有部分区域将自持租赁住房指标调整到了特定地块，年内六成以上的地块取消了自持要求，

这一调整大幅缩减了开发企业的拿地成本，房企拿地积极性显著提升；另外一点，4 月开始商品住

宅用地的出让门槛进行了宽松调整，进一步增加了交易市场竞争的激烈程度。从年度成交楼面地价

水平和溢价率就可初见端倪，在成交溢价率上，2017 年开始商品住宅用地逐步铺开使用招挂复合

出让方式后，溢价率快速回落，2018、2019 两年随着出让门槛的收紧，年度溢价率几乎为零，今

年随着以上宽松措施的实施，市场拿地热情走高，整体溢价率上升至 22%，同样溢价率也带动了

地价水平的走高，2020 年商品住宅用地成交楼面地价反弹至 27654 元/平方米，同比上涨 41.5%。 
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● 租赁住房用地 

2020 年全市租赁住房用

地出让出现回调，与去年同期相

比交易地块数量减少 12 幅，仅

有 17 幅租赁住房用地成交，土

地总面积为 76.6 公顷，同比减 

图：各区租赁住宅用地成交情况图 

 
少近十个百分点，目前“国家队”仍是拿地主力，定向出让也是租赁住房用地交易的主基调，故年

内地块均以底价交易，全年成交楼面地价为 8784 元/平方米，同比上涨 41.6%，租赁住房用地的

价格水平有较为显著的提升。 

    从区域分布来看，与 2019 年相比，2020 年有租赁住房用地出让交易的行政区再少一个，仅

10 个。本年度内青浦区租赁住宅用地交易呈现“一区独大”局面，区域成交总量达到 41.4 公顷，

占到全市总量的五成以上，不过青浦区此次仅成交三幅租赁住宅用地，但每幅地块体量超过 10 公

顷，均由华为技术有限公司摘得，从区位上看以上地块正好位于已经开工的华为青浦研发中心项目

周边，不难想象这三幅租赁住房用地大概率是作为基地的配套设施，青浦区在租赁住房用地的供应

上继续延续以产业配套为导向的主思路。另外在地价水平方面，虹口区蝉联年度租赁住房用地地价

最高区域，成交楼面地价均价突破万元，在 12680 元/平方米；除了虹口，全市中还有黄浦区租赁

住房用地每平方米的楼面价同样突破万元，达 10956 元/平方米。 
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  商办用地   

——成交大涨，浦东、青浦为市

场主力 

浦东新区随着自由贸易试

验区临港新片区的设立，产业项

目和人才的不断导入，催生出大

量区域配套设施的需求，继而加

速了该地区商办用地的推出及 

图：近五年商办用地成交走势图 

 

交易；另一重点区域青浦区，今年区内徐泾镇、盈浦街道等区域加速了城市更新的进程，多幅经过

“城中村”改造后的商办用地入市交易。在上述两行政区的合力支撑下，全市商办用地成交总量达

到 183.3 公顷，同比涨幅高达 115%。不过商办用地的年度成交楼面地价小幅回调 3%，在 12172

元/平方米，因为远郊区域商办用地成交比重的进一步扩大，同时缺少大体量中心城区高价地块交

易的提振，地价水平的下滑也在预料之中。 

 

  含住宅的混合用地   

——市场反弹，徐汇滨江高总价

地块抢眼 

含住宅的混合用地入市交

易地块数倍增，从 2019 年 8 幅

地块成交一跃至 2020 年的 27

幅，总体成交面积已达 268 公

顷，同比去年有高达 330%的涨 

图：近五年含住宅的混合用地成交走势图 

 

幅，除去年初热门用地徐汇区大型综合地块黄浦江南延伸段 WS3 单元 xh130C、xh130D、xh130E、 
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xh130F、xh130G 街坊内 xh130C-02 等 28 个地块入市成交外；本轮全市含住宅的混合用地成交

的大涨主因还源于临港地区地块交易的反弹，在 6 月临港地区成交两幅体量均近 50 公顷的“巨无

霸”地块和一幅超 20 公顷的大型地块，快速拉升全市成交总量，而年内临港地区共成交含住宅的

混合用地达 156.4 公顷，已占全市总量的近六成。另外本年内也不乏静安、虹口、普陀等优质中

心城区地块入市引起市场较高关注，不过整体市场交易主体依旧分布在外围区域，因此全年含住宅

的混合用地成交楼面地价并未随交易量大幅提升，价格水平相对平稳，同比小幅上扬 9%，在 16989

元/平方米。 

 

  工业用地   

——供求攀升，两大产业区片表

现活跃 

上海工业用地市场在两大

重点产业发展区域的驱动下，

2020 年供求总量创下年度新

高。长三角 G60 科创走廊的持

续推动，加速了松江区优质产业 

图：近五年工业用地成交走势图 

 
项目的导入，诸如腾讯长三角 AI 超算中心及人工智能产业园项目、上海卡萨帝智能制造中心项目

纷纷落地松江；另一方面，临港新片区得益于自由贸易试验区概念和大批产业政策的带动，吸引人

工智能、集成电路、大飞机等大批重点产业的核心企业入驻。松江、临港新片区大体量地块的交易

助推全市年度工业用地成交升至 802.9 公顷，同比上涨 56.8%，达到 2016 年以来的最高点，不

过远郊工业地块交易占比扩大，市中心成交地块减少，也使整体工业用地地价水平同比下滑44.8%，

至 96 万元/亩。其中高质量标准化产业用地的出让也在 2020 年中平稳推进，全年交易数据明显优

于 2019 年，其中多幅地块争夺激烈，最终通过竞指标值溢价成交，可见市场的接受度在持续提高。 
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总结与展望 

疫情期间多行业受到波及，但上海土地交易市场仅在年初延迟部分地块交易，其后便顺利开

展土地招拍挂活动，基本未受到疫情的负面影响，这得益于政府前期电子化交易和批准后现场交易

双管齐下的防疫政策实施，而随着政府提出加快经营性用地出让节奏，适度宽松宅地出让条件等利

好措施开展，进一步助推整体地市热度攀升，促成 2020 年上海土地市场供求体量、土地出让金均

达到近几年的新高度，呈现出一波逆势上扬的行情。 

纵观 2020 年土地市场交易结构，与往期不同是此次商办用地、含住宅的混合用地以及工业

用地成为了带动本轮地市回暖的主力，而贯穿其中的则是临港，在以上三类土地类型中，不论从土

地成交数量还是规模上，都能看到临港的身影。自临港新片区规划公布后，临港就步入了快速发展

的通道，以大量产业项目导入为开端，商住办一体化的配套规划也在年内铺开，继而相对应的大规

模土地入市交易，使临港在本年度土地市场上“一枝独秀”。另外上海土地市场常年关注的焦点商

品住宅用地，虽然此次出现交投的回落，但是热度不降反升，政府多项利好政策下，开发商拿地积

极性走高，尤其是一些中心城区、优质发展区片的地块争夺激烈，告别前两年纯宅地底价成交的主

基调，2020 年商品住宅用地半数以上溢价成交，平均溢价率超过 20%。 

本年度内保障属性的地块供求有所缩水，而根据此前发布的《中共中央关于制定国民经济和

社会发展第十四个五年规划和二〇三五年远景目标的建议》，文中提出“有效增加保障性住房供给”，

预计后期保障性用地和租赁住房用地的供应将适度放量；另外 2020 年表现出色的临港新片区仍存

土地释放潜力，下一年大概率仍能提供较大体量的土地入市交易；而随着越来越多房企参与到城市

更新、旧改、城中村改造的项目中，也为房企开拓了更多的拿地模式。综合来看，下一年度的上海

土地市场预计保持平稳上行的走势。 
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