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一、报告简介
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业竞争战略和投资策略。本报告依据国家统计局、海关总署和国家信息中心等渠道发布的权
威数据，以及我中心对本行业的实地调研，结合了行业所处的环境，从理论到实践、从宏观
到微观等多个角度进行市场调研分析。
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二、报告目录及图表目录

前言：自2021年至今，我国住宅用地成交面积持续缩小，导致土地出让价款增长缓慢，202
3年全国土地出让成交价款50593亿元，土地出让面积25.5亿平方米。由于商品房销售下行
导致住宅用地需求，土地出让价款同比跌幅持续扩大，2024年1-5月300城土地成交价款同
比下降30.5%。不过，2023年“预供地清单”制度实施，各地供地节奏根据市场需求灵活调整
。2024年，由于政策因素消退，土地价格开始下降，市场重回“量价齐跌”，溢价率、流拍率
等土地市场情绪指标不佳，而且房地产土地库存创新高，新增拿地意愿偏低。
1、供需双弱：土地市场需求低迷，供应限制扩面
自2021年至今，我国住宅用地成交面积持续缩小，导致土地出让价款增长缓慢。根据自然
资源部数据显示，2023年，全国土地出让成交价款50593亿元，较2020年的高点下降37.1%
；土地出让面积25.5亿平方米，较2020年累计下降19.0%。其中，住宅用地（含综合用地）
成交面积4.51亿平方米，较2020年累计下降56.3%，住宅用地占全部土地成交面积之比从35
%降至20.3%。

数据来源：观研天下整理
而且房地产市场下行压力持续加大，2024年1-5月全国商品房销售面积、销售额累计同比跌
幅均超20%；70个大中城市新建商品住宅、二手住宅价格环比分别下跌0.7%、1.0%；新建
商品住宅库存去化周期高达22.1个月。由于商品房销售下行导致住宅用地需求，土地出让价
款同比跌幅持续扩大。根据数据显示，2024年1-5月，300城土地成交价款同比下降30.5%
，住宅用地出让价款同比下降38.3%。

数据来源：观研天下整理
不过，2022年，各地按“以人定房”、“以房定地”的原则，供地计划与土地市场运行情况挂钩
；2023年“预供地清单”制度实施，各地供地节奏根据市场需求灵活调整；2024年，根据各地
土地规划主管部门公开披露的全年供地计划，17个集中供地城市计划供应住宅用地面积合计
下降16.2%，其中南京、苏州、宁波供应住宅用地面积同比下降超50%。
据房地产市场运行情况调控土地供应的政策
时间
文件或会议
政策内容
2017/04
《住房城乡建设部国土资源部关于加强近期住房及用地供应管理和调控有关工作的通知》（
建房〔2017〕80号）
各地要根据商品住房库存消化周期，适时调整住宅用地供应规模、结构和时序，对消化周期
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在36个月以上的，应停止供地；36-18个月的，要减少供地；12-6个月的，要增加供地；6
个月以下的，不仅要显著增加供地，还要加快供地节奏。
2021/02
自然资源部2021年住宅用地供应分类调控工作视频会议
2021年做好住宅用地分类调控工作，22个重点城市实施“两集中”：一是集中发布出让公告，
2021年发布住宅用地公告不能超过3次；二是集中组织出让活动。
2022/12
《自然资源部关于进一步规范住宅用地供应信息公开工作的通知》（自然资办函〔2022〕2
728号）
结合住宅用地近三年年平均完成交易量以及对应的住宅建筑面积，商品住房去化周期、土地
流拍率、市场需求情况等，确定商品住房用地供应规模，对于已供应未竣工住宅用地面积超
过近三年平均完成交易量5倍的城市，明确应当从严压缩计划规模直至暂停供地。
建立拟出让地块清单公布制度。详细清单内的地块，在公开的拟出让时间段内可以一次或多
次发布出让公告，有序出让出让，并在公开的拟出让时间段内全部推出。
2024/04
《自然资源部办公厅关于做好2024年住宅用地供应有关工作的通知》（自然资办函〔2024
〕918号）
商品住宅去化周期超过36个月的，应暂停新增商品住宅用地出让，同时下大力气盘活存量，
直至商品住宅去化周期降至36个月以下；商品住宅去化周期在18个月（不含）-36个月之间
的城市，要按照“盘活多少、供应多少”的原则根据本年度内盘活的存量商品住宅用地面积（
包括竣工和收回）动态确定其新出让的商品住宅用地面积上限。
资料来源：观研天下整理
2、成交面积和均价双双下行、溢价率低位运行
此外，2023年，我国22个实行集中供地、集中公告的城市已有18个取消土地限价，恢复“价
高者得”模式，2023年住宅用地成交地价同比上升3.9%、楼面价同比上升7.1%。进入2024
年，由于政策因素消退，土地价格开始下降，市场重回“量价齐跌”，截止1-5月各类用地成交
面积同比下降18.7%，土地均价同比下降14.4%；各类用地成交规划建筑面积同比下降21.5
%，成交楼面价同比下降11.6%。并且，溢价率、流拍率等土地市场情绪指标显示土地市场
依然低迷，2024年5月300城各类用地成交平均溢价率1.8%，远低于去年同期的5.9%。同时
，住宅用地流拍率居高不下，2023年300城住宅用地流拍率高达17.2%，2024年1-5月一线
、二线、三四线城市流拍率为5.1%、10.7%、25.4%。

数据来源：观研天下整理
3、房地产土地库存创新高，新增拿地意愿偏低
在企业方面，根据国家统计局数据，2022年，我国房地产开发企业待开发土地面积4.98亿
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平米，创历史新高，去库存难度加大，这也使得房地产开发企新增土地购置面积大幅萎缩，
2022年土地成交价款腰斩至9164亿元，TOP100房企2022年拿地金额同比下降48.9%。企
业新增拿地意愿低，尤其是2024年，央企、国企、民企土拍拿地热情不高。根据数据显示
，2024年1-5月，TOP100企业拿地金额同比下降26.7%，保利发展、华润置地、招商蛇口
拿地金额同比分别下降72.0%、64.7%、59.7%；22个集中供地城市住宅用地中，地方国资
拿地金额占比20%，低于2023年的26%。

数据来源：观研天下整理
2024年1-5月我国部分房企拿地金额及增速情况
序号
房企简称
拿地金额（亿元）
同比变化
2021年同期拿地金额
较2021年同期变化
企业性质
1
建发房产
201
-4.5%
531
-62.1%
地方国企
2
绿城中国
157
8.3%
565
-72.2%
民企
3
滨江集团
144
22.3%
242
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-40.4%
民企
4
华润置地
143
-64.7%
600
-76.1%
央企
5
中国铁建
95
0.7%
178
-46.8%
央企
6
中海地产
73
-4.6%
246
-70.1%
央企
7
招商蛇口
67
-59.7%
638
-89.5%
央企
8
龙湖集团
56
-44.9%
334
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-83.2%
民企
9
保利发展
55
-72.0%
623
-91.1%
央企
10
中国中铁
482
0.3%
84
-42.7%
央企
11
越秀地产
38
-66.5%
269
-85.9%
地方国企
12
大华集团
376
8.5%
91
-59.3%
民企
13
象屿地产
27
-33.3%
33
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-17.2%
地方国企
14
华发股份
24
-41.1%
36
-32.9%
地方国企
15
中国金茂
23
-66.5%
162
-85.5%
央企
资料来源：观研天下整理（WYD）

注：上述信息仅作参考，图表均为样式展示，具体数据、坐标轴与数据标签详见报告正文。
个别图表由于行业特性可能会有出入，具体内容请联系客服确认，以报告正文为准。
更多图表和内容详见报告正文。
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本报告依据国家统计局、海关总署和国家信息中心等渠道发布的权威数据，结合了行业所处
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第一节中国土地流转行业区域市场规模分析
一、影响土地流转行业区域市场分布的因素
二、中国土地流转行业区域市场分布
第二节中国华东地区土地流转行业市场分析
一、华东地区概述
二、华东地区经济环境分析
三、华东地区土地流转行业市场分析
（1）华东地区土地流转行业市场规模
（2）华东地区土地流转行业市场现状
（3）华东地区土地流转行业市场规模预测
第三节华中地区市场分析
一、华中地区概述
二、华中地区经济环境分析
三、华中地区土地流转行业市场分析
（1）华中地区土地流转行业市场规模
（2）华中地区土地流转行业市场现状
（3）华中地区土地流转行业市场规模预测
第四节华南地区市场分析
一、华南地区概述
二、华南地区经济环境分析
三、华南地区土地流转行业市场分析
（1）华南地区土地流转行业市场规模
（2）华南地区土地流转行业市场现状
（3）华南地区土地流转行业市场规模预测
第五节华北地区土地流转行业市场分析
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一、华北地区概述
二、华北地区经济环境分析
三、华北地区土地流转行业市场分析
（1）华北地区土地流转行业市场规模
（2）华北地区土地流转行业市场现状
（3）华北地区土地流转行业市场规模预测
第六节东北地区市场分析
一、东北地区概述
二、东北地区经济环境分析
三、东北地区土地流转行业市场分析
（1）东北地区土地流转行业市场规模
（2）东北地区土地流转行业市场现状
（3）东北地区土地流转行业市场规模预测
第七节西南地区市场分析
一、西南地区概述
二、西南地区经济环境分析
三、西南地区土地流转行业市场分析
（1）西南地区土地流转行业市场规模
（2）西南地区土地流转行业市场现状
（3）西南地区土地流转行业市场规模预测
第八节西北地区市场分析
一、西北地区概述
二、西北地区经济环境分析
三、西北地区土地流转行业市场分析
（1）西北地区土地流转行业市场规模
（2）西北地区土地流转行业市场现状
（3）西北地区土地流转行业市场规模预测
 
第十一章 土地流转行业企业分析（随数据更新有调整）
第一节企业
一、企业概况
二、主营产品
三、运营情况
1、主要经济指标情况
2、企业盈利能力分析
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3、企业偿债能力分析
4、企业运营能力分析
5、企业成长能力分析
四、公司优势分析
第二节企业
一、企业概况
二、主营产品
三、运营情况
四、公司优劣势分析
第三节企业
一、企业概况
二、主营产品
三、运营情况
四、公司优势分析
第四节企业
一、企业概况
二、主营产品
三、运营情况
四、公司优势分析
第五节企业
一、企业概况
二、主营产品
三、运营情况
四、公司优势分析
第六节企业
一、企业概况
二、主营产品
三、运营情况
四、公司优势分析
第七节企业
一、企业概况
二、主营产品
三、运营情况
四、公司优势分析
第八节企业
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一、企业概况
二、主营产品
三、运营情况
四、公司优势分析
第九节企业
一、企业概况
二、主营产品
三、运营情况
四、公司优势分析
第十节企业
一、企业概况
二、主营产品
三、运营情况
四、公司优势分析
 
第十二章 2024-2031年中国土地流转行业发展前景分析与预测
第一节中国土地流转行业未来发展前景分析
一、土地流转行业国内投资环境分析
二、中国土地流转行业市场机会分析
三、中国土地流转行业投资增速预测
第二节中国土地流转行业未来发展趋势预测
第三节中国土地流转行业规模发展预测
一、中国土地流转行业市场规模预测
二、中国土地流转行业市场规模增速预测
三、中国土地流转行业产值规模预测
四、中国土地流转行业产值增速预测
五、中国土地流转行业供需情况预测
第四节中国土地流转行业盈利走势预测
 
第十三章 2024-2031年中国土地流转行业进入壁垒与投资风险分析
第一节中国土地流转行业进入壁垒分析
一、土地流转行业资金壁垒分析
二、土地流转行业技术壁垒分析
三、土地流转行业人才壁垒分析
四、土地流转行业品牌壁垒分析
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五、土地流转行业其他壁垒分析
第二节土地流转行业风险分析
一、土地流转行业宏观环境风险
二、土地流转行业技术风险
三、土地流转行业竞争风险
四、土地流转行业其他风险
第三节中国土地流转行业存在的问题
第四节中国土地流转行业解决问题的策略分析
 
第十四章 2024-2031年中国土地流转行业研究结论及投资建议
第一节观研天下中国土地流转行业研究综述
一、行业投资价值
二、行业风险评估
第二节中国土地流转行业进入策略分析
一、行业目标客户群体
二、细分市场选择
三、区域市场的选择
第三节土地流转行业营销策略分析
一、土地流转行业产品策略
二、土地流转行业定价策略
三、土地流转行业渠道策略
四、土地流转行业促销策略
第四节观研天下分析师投资建议
图表详见报告正文······
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