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8 月 7 日，上海徐汇区斜土街道地块经 72 轮竞价触顶摇号，热门地块仍保持较高关注

度。近期上海土拍政策再次调整，中指研究院基于最新政策导向、上海土地市场走势，分析

本次土拍调整对市场的影响。 

核心观点 

1. 摇号环节改为两轮竞拍，引导房企理性、有序拿地。 

2. 此次土拍调整顺应改善性住房需求趋势，“好房子”建设进程有望加快。 

3. 房企拿地研究须更加深入，对产品打造、成本把控要求提高。 

8 月 15 日，上海升级土地出让交易规则，自第五批次起，对市场热度较高的地块施行

“双高双竞”举措，同时，静安区挂牌两宗地块，出让总用地面积约 5.01 公顷，起始总价

106.79 亿元，计划于 9 月 14 日出让。 

“双高双竞”具体规则如下： 

 “第一轮竞高品质”是将绿色建筑、超低能耗建筑、装配式建筑、可再生能源、BIM

技术应用等普适要求纳入土地出让合同。 

 “第一轮竞价”，对市场热度较高的地块，通过出让前综合会商机制，合理设定出让

起始价格，确定差异化的溢价空间； 

 “第二轮竞高品质”，对“竞装修标准”、“竞公共设施和开放空间等”、“竞无偿

移交政府的高端人才住房”等系列举措选择应用、顺次竞买； 

 “第二轮竞价”是通过再次竞价,以“价高者得”的方式最终确定竞得人。 

【中指观点】 

一、摇号环节改为两轮竞拍，提升土地资源配置效率，引导房企理性、有序竞争 

此前 6 月 7 日土拍规则调整中，上海规划资源局发文指出“对市场热度较高的特定区域

地块可经决策采取差别化调控措施，在溢价率超过一定限度后转入摇号环节，引导市场主体

理性竞价。” 

本次土拍规则调整延续此前政策导向，针对热门地块采取“双高双限”规则，并将“摇

号环节”改为“第二轮竞高品质”+“第二轮竞价”。此次推出的静安区曹家渡社区 C050301

单元 9A-20 地块、静安区灵石社区 N070402 单元 094a-14 地块，第一轮竞价中止溢价率分

别为 40%、30%；第一轮达溢价率上限后，进入第二轮竞品质阶段，达上限后进入第二轮竞

价阶段，最终价高者得。本次规则调整最终让“市场的归市场”，有利于提升土地资源配置

上海土拍“双高双竞”，房企如何迎接新考验？ 
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效率，多轮竞拍的设置也有助于引导房企更理性、有序竞争。 

  
数据来源：上海土地市场网 

二、顺应改善性住房需求趋势，引入多项高品质建设标准，引导“好房子”建设意图明确 

中央导向明确，住房建设进入“好房子”时期。近两年，中央多次强调支持改善性住房

需求、推进“好房子”建设。4.30 中央政治局会议首提“人民群众对优质住房的新期待”，

6 月 7 日国常会再次强调要“顺应人民群众对优质住房的新期待”，二十届三中全会《决定》

中提到“支持城乡居民多样化改善性住房需求”。去年全国住房和城乡建设工作会议也提出

“下力气建设好房子，在住房领域创造一个新赛道”。 

上海实践具有“风向标”意义。早在 6 月 7 日，上海规划资源局就表示，“为响应人民

群众对优质住房的新期待，……差异化确定高品质建设要求，将需要落实的绿色建筑、超低

能耗建筑、装配式建筑、可再生能源、BIM 技术应用等要求作为出让条件纳入土地出让合同，

要求房地产开发企业优化产品，提升住宅建设品质”。本次土拍调整进一步引入“第二轮竞

高品质”，新增了“竞装修标准”、“竞公共设施和开放空间等”、“竞无偿移交政府的高

端人才住房”3 项指标。 

从市场实际需求来看，本次土拍规则调整顺应了最新需求变化，有助于更好地满足改善

性住房需求。根据中指数据，2024 年 1-7 月，上海新房市场高端改善产品成交回升，走出

独立行情，2000 万以上新房成交套数同比增长超五成，其中 4000 万以上成交 754 套，是

2016 年以来绝对值最高水平。由此可见，当前市场需求结构正在发生变化，优质住宅产品

已成为人民的新期待和新需求。 

表：2024 年 1-7 月上海新建商品住宅不同总价段成交情况 

时间 成交套数(套) 成交占比 
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500 万以下 500-1000 万 1000-2000 万 2000-4000 万 4000 万以上 1000-2000 万 2000 万以上 

2016 78062 18851 8724 2309 342 8.1% 2.4% 

2017 31676 13099 4222 1574 291 8.3% 3.7% 

2018 29611 16912 5230 1532 365 9.7% 3.5% 

2019 35571 21401 5950 2190 288 9.1% 3.8% 

2020 42591 25355 8168 2291 532 10.3% 3.6% 

2021 54747 28343 8632 2539 451 9.1% 3.2% 

2022 38237 34152 13415 3226 338 15.0% 4.0% 

2023 29202 35261 12522 3032 393 15.6% 4.3% 

2024 

1-7 月 

10632 

(-47.7%) 

12881 

(-41.2%) 

4581 

(-35.4%) 

2288 

（29.1%） 

754 

（286.7%） 
14.7% 9.8% 

注：括号中为同比数据。                                            数据来源：中指数据 CREIS 

三、“竞高品质”对房企产品打造、成本把控提出了更高的要求 

上海此次土拍规则调整引入“第二轮竞高品质”，对高品质建设标准提出了更高的要求。

对于房企而言，在拿地前就必须对目标地块进行更为深入的可行性研究，全面分析其市场需

求、产品定位、潜在风险等多方面因素，科学地评估地块的开发潜力。在实施过程中，也必

须对项目成本进行严格把控，确保在满足高品质建设标准的同时，仍能保持项目的盈利水平。

这对房企在产品打造、成本把控等方面的能力都提出了更高的要求。 

四、总结&展望 

整体来看，上海此次土拍规则的调整有利于提升资源配置效率，让“市场的归市场”有

助于引导居民预期，恢复市场信心，同时“竞高品质”也有助于加快推动“好房子”建设进

程，为居民提供更加舒适和宜居的居住环境。 

从土拍趋势来看，今年以来，上海土地市场冷热分化，宅地共成交 26 宗，其中 17 宗

溢价，9 宗底价，优质板块房企参拍意愿较高，6 月 7 日取消溢价率上限后，热门地块热度

提升。预计接下来，上海土地市场或将延续“点状回暖、分化加剧”的特征，在“双高双竞”

规则后，优质地块的拿地门槛或将更高，房地产企业需要紧跟市场变化，努力提高自身市场

洞察、产品打造、成本管控等多方面能力，以提升企业的市场竞争力。 
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