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2022 上海宅地集中供应回顾 

 

2022 年度上海宅地集中供应成功落幕，土地市场虽然经历了上半年的疫情冲击，但经过政府的积极

调整，并未影响整体四个批次的供地，零流拍就是一个值得肯定的答卷。以下我们回顾一下 2022 年上海宅

地集中供应概况。 

 

一、市场环境 

（一）竞地规则调整 

由于外部不确定因素的影响，整体经济景气度不甚理想，故上海年度内的宅地集供规则也进行了相对

宽松化的调整，旨在调动市场主体的拿地积极性。 
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在首轮集中供地重启前上海也对土拍规则进行了适度放宽，将地块交易方式转变为挂牌，并取消打分

入围，后面几个批次的宅地基本都以挂牌形式入市交易；同时将土地监管资金由原来最高的 130%下调至

110%，以此增加拿地企业的数量和积极性。其后紧接着第二批集中供地，因相隔周期较短，规则并未变动。 

直到第三批集中供应，政府对于“一次书面报价”规则作了调整，若有效报价超过二个不足六个的，

系统将新增相应数量的“随机值”，至有效报价加随机值总计六个；若有效报价为一个或两个的，或者有

效报价为六个及以上且无竞买人报价相同的，系统不新增“随机值”；若有效报价为六个及以上，报价时

限内有竞买人报价相同的，系统新增一个“随机值”。“随机值”为大于中止价且不大于一次书面最高报

价的任一万位整数；“随机值”可与竞买人的报价或其他“随机值”重复。经过对于“随机值”规则的改

动，拿地企业对于竞地价格的预估难度持续提升，并且也会使拿地随机性进一步扩大，再度增加公平性。 

（二）政策指导 

今年九月份由国家财政局发布的《关于加强“三公”经费管理严控一般性支出的通知》，其中提出“严

禁通过举债储备土地，不得通过国企购地等方式虚增土地出让收入，不得巧立名目，虚增财政收入，弥补

财政收入缺口”，政策的出台似乎对国有企业拿地提出了限制要求，在市场中引起了较大反响。因为自全

国试点城市开展宅地集中供应以来，土地市场交易主体基本都是国有企业，占比达到六至七成。可以说国

有企业在维持地方土地交易稳定，守住市场流拍率中的作用显而易见。 

不过细读政策内容可以发现，其中并未明令禁止所有国有企业拿地，而是反对通过买地不开发、“左

手倒右手”等一些投机倒把的方式来虚增财政收入、弥补财政缺口。因此那些主营业务本就是房地产开发

经营的国有企业，诸如万科、绿地等必然不会受到影响；相对的一些地方市属、区属国有企业，虽然能以

较低的拿地、融资成本获得土地，但是在项目运营、营销管理等方面缺乏专业能力，在行情走弱背景下将

可能形成财务风险，政策的出台将对这些企业起到警示作用。 
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二、市场行情 

（一）全市走势 

2022 年上海全年完成四个批次的宅地集中供应，总计推出并交易 105 幅地块，相比上一轮增加了 30

幅地块，土地面积达到 503.57 公顷，相比 2021 年提升了 4 个百分点，其中含住宅的混合用地占比有所下

滑，不足三成。 

图  2022 年上海各批次集中供地交易情况 

 

拆分各批次的集中供地情况看，第一批次是推地量最大的，可见年初政府的推地信心较为充足，不过

地块以外围区域为主，首次集供市场反馈一般，尽管土地全部交易，但是大部分均以底价成交且国有主体

拿地的趋势未变，第一批次整体的成交楼面地价不足 2 万元/平方米。第二批集中供地与第一批相隔周期较

短，因此政府推地节奏有所放缓，但是为提升企业拿地的积极性，中心城区地块明显增加，包括长宁的低

密度优质纯宅地，因此总体成交楼面地价也是各批次中最高的，超过 3.3 万元/平方米。在第三批集中供地

中，地块幅数基本与第二批接近，不过整体土地规模提升显著，尤其是外围新增多幅大体量宅地，促使该

批次综合的土地成交楼面地价有所回调，至 3 万元/平方米。在最后一批次的宅地集供中，仅有 6 幅地块挂

牌交易，一半为含住宅的综合用地且有一幅为中心城区静安区地块，但是市场关注度一般，反观青浦赵巷、

宝山顾村的纯宅地吸引了多家企业竞拍，其余地块则均以底价交易，总体成交楼面地价再度跌至 2 万元/平 
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方米以下。 

图  2022 年上海各批次集中供地价格情况 

 

2022 年上海集中供地成交总金额 2651.45 亿元，相比 2021 年同期增长超六成；且 105 幅交易地块

中有 52 幅土地溢价交易，总体平均溢价率为 3.48%，比去年高出 1 个百分点左右；另外年内四个集供批

次综合的成交楼面地价为 2.6 万元/平方米，要高于去年的 1.9 万元/平方米。由此可见，上海本轮集中供地

的市场表现已有显著改善。 

 

（二）区域分布 

在区域分布中，集中供地的主体依旧聚焦于外围区域，“五大新城”仍是市场关注的重点。年度内浦

东新区供求体量再度领跑全市，推出并成交 19 幅宅地，但其中临港区域地块数量为 10 幅，相比 21 年数

量明显缩减，而航头、唐镇等区域再度推出宅地入市；其余青浦区、嘉定区、松江区也分别推出 14、13

和 10 幅宅地。再看中心城区，本轮集中供地的市中心土地大幅增加，总计 20 幅地块，占比接近五分之一，

这对提升土地交易市场活跃度，缓解中心城区宅地的稀缺性具有良好作用；此次市中心推地涉及五个行政

区，其中普陀区推地数量最大，共计有 7 幅地块挂牌交易，静安、徐汇、杨浦三区均推出 4 幅宅地，长宁 

区也有 1 幅优质地块入市。 
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图  2022 年上海集中供地区域交易分布 

 

得益于交易体量的支撑，浦东新区以 492.49 亿元的土地出让总金额遥遥领先其他行政区，另外嘉定区

同样表现出色，整体出让金突破 300 亿元，在 314.9 亿元，其余行政区的土地出让金均维持在 300 亿元以

下，不过除去金山和长宁两区，其余推出宅地的行政区的土地交易金额都已突破百亿。在土地楼面地价走

势中，中心城区地块持续位于前列，本轮长宁区“一枝独秀”，区内仅出让一幅新泾镇稀缺低密度宅地，

成交楼面地价高达 10 万元/平方米，遥遥领先其他区域地价；排名第二的为杨浦区，成交楼面均价在 5.7

万元/平方米左右，其后为静安区，成交楼面均价约在 4.8 万元/平方米。在外围区域中，闵行区地价首当其 

冲，成交楼面均价在 4 万元/平米，而后则是青浦、松江两区。 
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图  2022 年上海集中供地区域交易价格分布 

 

三、市场要点 

（一）拿地企业 

2022 年的宅地集中供应在量价水平上都远超去年，不过国有企业主导土地交易市场的格局未见改善。

2021 年上海三个批次的集中供地中，国有企业拿地占比最高的时候在七成左右，反观此次的多批次集中供

地交易中，国有企业的拿地比重均保持在八成以上，国有主体包揽了市场中大部分的宅地交易，而民企拿

地更为少见。另外联合拿地的趋势也在进一步深化，去年宅地集供中联合拿地的比重约为五分之一，今年

则提升到了三分之一，国、央企强强联合，国、民企有机结合，民企之间相互抱团，在外部形势相对不景

气的背景下，企业联合体拿地逐渐成为主流。 

  



 
 

07 
 

 

图  近两年集中供地拿地企业结构分布 

 

从年内各企业的拿地情况来看，华发可以说是最为“豪气”的企业，在 22 年宅地集中供应中摘得 7

幅地块，4 幅为独立竞得，3 幅为与建发组成的联合体竞得，合计权益拿地金额高达 219 亿元，领跑其他

拿地企业。华发此次所拿地块主要位于闵行、宝山、静安和浦东四区，其中闵行区就占据四幅宅地，可见

华发对于该区域的青睐程度之高；并且华发也以 80 多亿的高价单独吃下静安区中兴社区 321-01、322-09

综合宅地，足见其不俗的实力。还有值得关注的企业是招商蛇口，其主打稳步进取的策略，是今年拿地最

多的房企，总计 10 幅宅地，2 幅单独竞得，其余 8 幅均通过联合体摘得，整体权益拿地金额也高达 206

亿元。地块中包括徐汇、普陀四幅中心城区宅地，同时也涵盖青浦西虹桥、徐泾镇，嘉定新城远香湖等多

幅市场热门地块。 

其他保利、建发、象屿等国有房企在这轮宅地集中供应中也收获颇丰；今年土地市场中虽仍是国有企

业独占鳌头，但是部分民营房企的表现也可圈可点，诸如佳运置业“首尾呼应”，分别在第一批集供中拿

下宝山、金山两幅地块，以及最后一批集供中竞得宝山顾村宅地；另外本土民企宝华、大华等也均有宅地

入账。 

 



 
 

08 
 

表  上海宅地集供拿地金额前五企业 

 

（二）房地价格 

本轮宅地集中供应交易中延续了签署理性竞价承诺书的要求，因此每幅地块均已公开后期的新房指导

价，且个别地块将指导价细分至公寓价格、复式价格以及不同地块上的指导价格，这让市场主体可以更好

掌握土地后期新房价格的走向，对于土地成本、项目利润等财务指标的估算也更得心应手。为便于数据分

析，以下数据将不涵盖含住宅的综合用地，仅选取 2022 年集中供应的居住用地进行相关分析。 

● 地价房价比 

据统计本轮集供地块中成交的居住用地总计 83 幅，通过成交楼面地价与新房指导价计算可得每块地的

地价房价比，整体数据的中位数在 50%，平均值为 47%，最大值在 66%，最小值为 24%。从数值的分布

趋势看呈现相对明显的正态分布，地价房价比主要分布于 40%~60%之间，合计 64 幅用地，占比近八成；

地价房价比 60%以上的地块有 13 幅，40%以下的有 6 幅。 
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图  居住用地地价房价比分布 

 

通过对比分析可以发现，相较上一轮集中供地，本次地价房价比 60%以上的土地比重有所提升，这与

今年中心城区宅地供应走高关系密切，市中心地块稀缺度高，地价水平较高，但新房价格受到较严的管控，

继而地价房价比基本位于高值；反之地价房价比 40%以下的地块多处于金山、临港自贸区等远郊区域，地

价较低，利润空间相对较大，以提升地块的吸引力。地价房价比 40%~50%的居住用地占比最大，利润空

间可观，是土地市场的中流砥柱；而地价房价比 50%~60%的土地数量略有减少，但是其中多数地块位于

五大新城核心区域和市场热门板块内，因此这些地块多以溢价交易，市场关注度高。 

● 新房指导价 

通过将不同行政区的居住用地对应新房指导价进行排列，可以较清晰的看出中心城区与外围区域在新

房指导价上有明显分层。在这批集中供应的居住用地中，中心城区地块新房指导价的低值已经大于 8 万元/

平米，区位相对较好的地块新房指导价普遍在 10 万元/平米以上。其中长宁新泾镇居住用地的新房指导价

最高，达 16.3 万元/平米，由于地块所处长宁区典型别墅区，土地稀缺度高，并且根据土地指标后期大概

率也将建成叠加、联排、双拼类别墅项目，故新房指导价创下新高。向外扩至外环线附近，新房指导价基

本维持在 6~7 万元/平米的区间内，青浦西虹桥、徐泾区域的新房指导价在 6.3 万元/平米左右，闵行华漕、

浦江镇等区域则在 6.7 万元/平米左右，宝山顾村板块的新房指导价在 6.6 万元/平米左右。不过闵行区中外 
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环间的居住用地指导价表现抢眼，以往该区片的价格位于 7-7.5 万元/平米之间，而此次七宝、梅陇板块内

居住用地的新房指导价分别达到 8.25 万元/平方米和 8.91 万元/平方米，已经接近甚至超过传统中心城区地

块新房指导价的低值，价格提升显著。而远郊板块的新房指导价基本稳定，主体维持在 5 万元/平米以下，

以市场热度较高的五大新城为例，新房指导价大致维持在 3-5 万元/平米的区间之内，奉贤、南汇新城指导

相对较低，嘉定、松江新城的价格则位于高位。 

图  各区居住用地新房指导价区间 

 

除此之外，为增加土地市场活性，提升市场主体的拿地意愿，在 2022 年的集中供地中，政府对部分

区域的宅地新房指导价进行了适度上调，扩大拿地企业的利润和操作空间。举例说明，如下表松江洞泾镇

区域内，SJS30003 单元 02-04 号和 02-09 号两幅居住用地，地块区位及数据指标基本相同，不过 2021

年的新房指导价则为 50600 元/平米，而 2022 年集中供应中的新房指导价则为 53000 元/平米，提升幅度 
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在 5%左右；另外，诸如金山区朱泾镇 JSS2-0201 单元 B06a-01、B06b-01 地块，在 2021 年集中供地中

以流拍告终，2022 年新房指导价增加 1300 元/平米后重新入市，最终以底价成交。 

表  近两年集中供地中新房指导价调整土地个案 

 

四、总结 

上海第二年的宅地集中供应在多项数据指标中均优于去年的表现，尤其是在大幅提升中心城区用地供

应后，全年的土地出让金再创新高，加之零流拍的市场表现，放在全国层面上也是高居前列。不过值得注

意的是，目前土地市场的稳定仍是建立在国有企业兜底的基础上，上海 2022 年国有企业拿地比重相比去年

持续攀升，民营企业拿地意愿依旧低迷。近阶段政府推出“三支箭”等一系列金融扶持政策，将逐步改善

房企的现金流状况，但多数民营房企仍面临较大的偿债压力，预计短期内较难扭转当前的土地市场态势；

并且最新出台的“三公”经费管理政策在一定程度上也将约束国有企业的拿地进程，下阶段土地交易市场

或引来新的考验。 

 

注：文中集中供应土地数据不包含纯租赁住房用地、动迁安置房用地、双定双限房用地和城中村改造项目用地 
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