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市场观察：一线土地供给收缩，市场影响几何？

一、一季度一线城市整体缩量，质量分化明显

今年一季度，一线城市土地市场呈现出“稳字当头、理性回归、冷热分化”的格局。供地规

模整体收缩，但优质地块的竞争热度却逆势攀升。北京一季度仅成交 4 宗宅地、深圳仅 1 宗，供

应节奏极为克制。上海和广州相对活跃，但成交结构同样呈现明显的冷热不均。北京 4 宗宅地全

部以底价成交，广州马场地块楼面价突破 8.5 万元/㎡，历经 9 小时 243 轮竞价，刷新广州历史

纪录；但其余 3 宗地块楼面价仅 4000–12000 元/㎡。此外，深圳笋岗宅地也以底价成交。

无论是同一城市内部，还是不同城市之间，市场热度均存在天壤之别。稀缺性、区位优势与

开发确定性，已成为房企拿地决策的核心考量标准。

 2026 年一季度一线城市涉宅土拍情况

 2026 年一季度一线城市重点地块成交明细
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整体来看，供地策略正从“铺量”转向“控节奏、提门槛”。各城市普遍放缓挂牌节奏，倾

向于集中供应优质地块，避免劣质地块拖累市场预期。供地侧主动降温、择优出让，已成为一线

城市土地市场管理的新常态。

二、2026 年，一线城市供地收缩、存量盘活、稳地价是主线

截至 2026 年 3 月末，北京、上海、广州、深圳四市均已公布 2026 年土地供应计划，其核

心基调基本相同，即严格控制商品住宅用地增量，保障保障性住房及产业用地供应，全面推进存

量土地盘活。随着自然资源部“38 号文”的实施，一线城市土地供应减量、存量土地盘活以及

稳定土地价格成为土地市场的主要发展方向。

 2026 年一线城市供地计划对比情况

数据来源：政府公开资料整理

特点 1：供应总量持续缩减，"控增量"成共识

2026 年 3 月，自然资源部 38 号文正式落地，标志着土地供应模式从“增量扩张”转向“存

量锁量”，并确立了两项刚性规则。其一，实行土地增存挂钩机制，年度新增建设用地规模需小
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于或等于当年盘活的存量建设用地面积，即“盘活一亩才能新增一亩”，彻底终结“摊大饼”式

的粗放供应模式；其二，重构土地用途优先级，新增用地将优先保障重大项目、民生工程与保障

性住房建设，原则上不再用于经营性商品房开发。

结合 2026 年一线城市土地供给计划来看，商品住宅用地供应量及占比均呈下降趋势：北京

已连续四年压缩商品住宅用地计划，深圳居住用地供应受土地资源约束日益趋紧，广州则明确了

“控增量、去库存”的导向。一线城市整体已进入土地供应收缩周期，“缩量提质”成为当前的

主旋律。

数据来源：政府公开资料整理
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特点 2：保障房加码，产业用地优先级持续上升

北京、深圳保障房占居住用地比重持续提升，北京保障房用地（350 公顷）首次全面超过商

品住宅上限（240 公顷），深圳保障房用地（35 公顷）占居住用地近 40%；且保障房供地策略

从新增转向存量盘活。各城市均将"住有所居"升级为"住有优居"，双轨制供应格局加速形成。

与此同时，北京产业用地微增，上海产业用地仍占比最高，广州商服+工业合计超过 56%，

深圳更是取消上限限制——四城均将新质生产力空间保障置于土地供给首位。"以产业换住宅"

的空间逻辑在一线城市全面强化。

一线城市 2026 年土地供应计划对比

数据来源：政府公开资料整理

特点 3：存量更新成为最大增量来源

各城市通过政策引导、资金支持和市场化运作等方式，推动存量土地的高效利用。北京存量

占比 65%并首次单列城市更新指标；上海推出城市更新行动方案，聚焦于产业园区转型升级、

商业街区焕新以及历史风貌区保护，通过引入新兴产业和创新业态，激发存量空间的新活力。深

圳建立"整–储–供"联动机制，实现了土地整理、储备和供应的高效衔接，为城市发展提供了稳定

的土地资源保障。新增建设用地愈加稀缺，旧城改造和低效用地再开发将是下一步竞争焦点。
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特点 4：供地机制创新，各城市差异化探索

北京单列绿地广场供地管理从粗放式总量控制走向精细化结构优化。深圳首推"整—储—供"

三联动机制和"住宅+轨交捆绑"出让，并建立三年滚动储备库。广州以蓝皮书推介制提前锁定市

场预期；北京首次单列绿地计划；上海坚持精准分批次供给。供地机制创新成为重要看点。

三、供地收缩对市场的影响

1、土地市场延续分化格局，核心溢价，外围承压

2025 年，土地市场分化，呈“马太效应”，形成头部城市领跑的格局。受商品房市场“改

善驱动”逻辑重塑影响，房企投资重心全面聚焦高能级核心城市，核心城市与普通城市土拍热度

差距进一步拉大。同时，一线城市内部核心区域和外围也呈现冰火两重天的格局。

"核心强、外围弱"的分化格局从 2025 年延续至 2026 年一季度并未改变。上海内环核心宅

地受热捧，郊区底价成交；深圳前海等核心区持续高热；广州中心城区稀缺地块溢价，外围供应

充足。非核心区域由于配套不足、去化慢，以价换量、价值走弱，与核心区价差持续拉大。

2、预计，未来新房供应将持续压缩，改善型产品将占新房供应主导。

从供给侧来看，土地是开发的源头，供地收缩直接导致未来 2-3 年内新房入市量下降，有助

于房地产市场库存的去化。新房供应主力从“新增出让”转为城市更新、旧改、城中村改造、低

效工业用地盘活，周期拉长、成本更高。

在资源向核心区倾斜，配套升级、人口集聚、产业优化，会强化城市和区域的“核心效应”。

有限的优质地块吸引更多房企参与，土地溢价率上升，"地王"现象可能再现。稀缺土地往往优先

用于高附加值项目，导致改善型产品将占新房供应主导。

3、房价下行空间收窄，中长期支撑逻辑增强
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从商品房价格走势来看，土地供应收缩将进一步强化对未来一线城市房价的中长期支撑逻

辑。供给端约束叠加中长期刚性需求的韧性，房价下行空间有望收窄，特别是一线城市核心区域

的房价具备较强支撑力。不过区域分化可能加剧，核心地段（如内环、CBD 周边）因供地极度

稀缺，与外围区域的价差或将进一步拉大。与此同时，随着新房供应减少，二手房的流动性和议

价权将相对提升。

一线城市供应收缩的影响对比

维度 影响

住宅用地 供给减少，房价支撑增强

商业/办公用地 写字楼空置率若持续高企，供地减少有助于去化

保障性住房 政策导向下，有限地块中保障房占比可能上升，挤压商品房份额

租赁住房 集中供地转向租赁用地，影响租房市场供给结构

4、开发商竞争进一步加剧，参与门槛提升。

在土地供应收缩的压力下，开发商面临的竞争进一步加剧。一方面，房企拿地成本高企叠加

利润空间收窄，中小开发商的生存压力显著增大，行业集中度将继续向头部央企、国企房企集中。

另一方面，土地供应收缩本质上是供给侧的主动或被动调整，短期内对市场情绪具有一定提振作

用，中长期则会强化核心一线城市的稀缺性资产逻辑，进一步抬高房企的参与门槛和难度。


