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集中供地系列 

特征 5+3，无锡第一批集中供地深度解读 

核心观点： 

一、无锡土地市场有热度，但整体处于合理的氛围之中 

推出土地中绝大部分触顶成交，但地价房价比不至过高，

自持比例整体也没有太高。 

二、龙头房企优势明显 

得力于强大的资金优势、运营优势，龙头房企能够参与

更多土地竞拍，并且能够承受更多加码自持租赁面积。 

三、地块冷热分化局面或成为常态 

有限的资金下，热点区域、质量优良的地块的热度只增

不减。 

四、无锡稳地价意图明显，成效显著，未来土地市场仍将维

持平稳态势 

无锡通过限价控制最高溢价率，以及对热点地块采取限

价+摇号的方式，使得地价上升在可控范围内，目前来看，市

场表现应该在政府预期之内，预计未来无锡土地市场仍将平

稳运行。 
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引言 

5 月 6日，随着最后 2宗地摇号确定竞得方，无锡首次集中供地落下帷幕。作为首个进

行集中供地的长三角三四线城市，无锡首批集中供地的供应和成交表现出哪些特征？ 
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一、 供应五大特征： 

无锡首次集中供地的地块呈现以下五大特征： 

1.1 商品住宅计划供应与 2020 年持平,首次集中供地占比适中 

2021年无锡市区计划供应 352万平住宅用地，其中商品住宅 300万平，与 2020年持平。

首次集中供地 16 宗共 95万平，占全年供应量 27%，占比适中。 

1.2 远城区是供地主力，价格高地经开区也有 3宗出让 

此次集中出让无锡市六区均有供应，远城区是主力，其中惠山区 6宗，新吴区 3宗，锡

山区 2宗，占比近 70%，值得注意的是，价格高地经开区此次也有 3宗出让，占据本次出让

起始楼面价前三位。 
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图表：无锡首次集中供地区域分布 

 

板块方面，4 个板块供地超过 2宗，除经开区外其余板块均位于非中心城区。 

 

图表：无锡首次集中供地区域分布 

区域 板块 供地数量（宗） 

滨湖区 

（1宗） 
山水城 1 

惠山区 

（6宗） 

惠山城铁商务区 2 

洛社 2 

天一新城 1 

阳山 1 

经开区 

（3宗） 
经开区 3 

梁溪区 

（1宗） 
崇安 1 

锡山区 

（2宗） 

东港 1 

锡东新城 1 

新吴区 

（3宗） 

鸿山 1 

空港新城 2 

总计 16 

1.3 限价+竞自持租赁面积是主要出让方式，溢价率被控制在 16%左右 

继“竞人才房”之后，本次供地中无锡首次要求“竞租赁住房建筑面积”，16宗地中有

14宗采取限价+竞自持租赁住房面积的方式出让，租赁部分在出让年限内需整体自持，不得

分割抵押、销售与转让，其余 2 宗热点地块采取限价+摇号的方式进行，分别为经开区具区

路地块与锡山区锡东龙湖地块。 

值得注意的是，若所有地块均触顶成交，本次集中供地的平均溢价率也仅在 16%，无锡

稳地价意图明显。 

滨湖区

6%

惠山区

37%

经开区

19%
梁溪区

6%

锡山区

13%

新吴区

19%
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1.4 地块质量优良，热点地块大概率触顶 

无锡本次出让土地均为净地出让，整体而言质量较好，多数地块周边有不错的教育、商

业或者交通配套，中心城区或热点板块的地块自不必说，其他区域地块也由于邻近刚需置业

群体或者未来规划具有发展潜力。 

本次受关注度最高的地块是经开区具区路地块与锡山区锡东龙湖地块，两宗地块都非常

适合打造高端住宅产品，同采取限价+摇号的方式出让，此次分别吸引了 66 家、32 家企业

报名竞拍。经开区具区路地块最高限价 19500 元/平，与周边最近一次土拍楼面价持平，锡

山区锡东龙湖地块最高限价 17637元/平并配建 5000平米人才房，触顶出让或已成定局。 

1.5 区域出让价格差异大，部分区域地块抬高起始楼面价 

本次 16宗地块中，最低起始楼面价 6063元/平，最高 17713 元/平，分别为锡山区怀仁

幼儿园北地块与经开区具区路地块；限价最低 7200元/平，最高 19500 元/平，分别为锡山

区怀仁幼儿园北地块，经开区具区路地块和经开区铂宸府东南侧地块。 

具体来看，9 宗地块最高限价超过周边或板块近期成交水平，4 宗地块起始楼面价超过

周边或板块近期成交水平，这些地块主要位于地价较低的惠山区、新吴区，新吴区所供 3 宗

地块底价全部高于近期成交水平，地价上行已成必然，空港新城板块楼面价也将再被刷新。 

 

图表：起始价高于周边近期成交价的地块一览 

编

号 
地块名称 别名 区域 板块 

起始楼

面价

（元/

平） 

近期周边地块成

交最高楼面价 

最高楼

面价

（元/

平） 

备注 

1 
XDG-2021-

17 号地块 

怀仁幼

儿园北

地块 

锡山区 东港 6063 

2020 年红豆运河

府 成 交 楼 面 价

6540元/平 

7200  

2 
XDG-2020-

66 号地块 

米兰 3

号地块 
惠山区 洛社 8613 

2021 年上坤新开

河地块成交楼面

价 8669元/平 

10000  

3 
XDG-2020-

67 号地块 

米兰 4

号地块 
惠山区 洛社 8613 

2021 年上坤新开

河地块成交楼面

价 8669元/平 

10000  

4 
XDG-2020-

76 号地块 

阳山陆

区 1号

地块 

惠山区 阳山 6703 

板块内： 

2020 年华晟弘阳

悦阳九玺 7127元

/平 

8000  

5 
XDG-2021-

8 号地块 

西漳 8

号地块 
惠山区 

天一

新城 
13500 

2020 年万科甄境

成 交 楼 面 价

11998 元/平 

16000 

底价高

于近期

成交 
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编

号 
地块名称 别名 区域 板块 

起始楼

面价

（元/

平） 

近期周边地块成

交最高楼面价 

最高楼

面价

（元/

平） 

备注 

6 
XDG-2021-

12 号地块 

原万达

二期 1

地块 

滨湖区 
山水

城 
15036 

2020 年，旭辉铂

悦溪上成交楼面

价 15322 元/平 

18000  

7 
XDG-2020-

68 号地块 

剪影墙

地块 
新吴区 鸿山 10000 

板块内： 

2020 年 5 月 9 日

康桥悦蓉园项目

楼面价 8265.51

元/平 

12000 

底价高

于近期

成交 

8 
XDG-2021-

15 号地块 

硕放中

学南地

块 

新吴区 
空港

新城 
9601 

2020 年，长甲

XDG-2020-48 号

地块成交楼面价

8966 元/平，再次

刷新空港新城地

价天花板 

11500 

底价高

于近期

成交 

9 
XDG-2021-

16 号地块 

硕放中

学东地

块 

新吴区 
空港

新城 
9601 

2020 年，长甲

XDG-2020-48 号

地块成交楼面价

8966 元/平，再次

刷新空港新城地

价天花板 

11500 

底价高

于近期

成交 

 

二、 成交三大特征： 

2021年 4月 28日-30日，无锡市进行了第一次集中供地出让，市场反应颇为热烈。 

截至 4月 30 日，推出 16宗土地全部拍出，其中有 2宗 5月 6日通过摇号确定最终竞得

人。拍出土地中，15宗触及最高限价，10宗刷新周边成交楼面价，出让总金额 255.5亿元，

平均楼面价 13283 元/平，平均溢价率 16%，平均自持比例达 10%。 

无锡首次集中供地成交情况呈现以下三大特征： 

2.1 地块热度分化明显，部分地块盈利空间有限 

此次出让中，地块热度分化十分明显，地块最高自持比例近四成，而大部分自持比例为

个位数。在采用限价+竞自持租赁面积出让的 14 宗地块中，有 4 宗地块最终自持比例超过

10%，其中经开区南外南地块、崇安中储地块自持比例更是高达 39%、22%，而其他地块则均

在个位数或未进入竞自持环节。这说明中心城区以及远城区热点或潜力板块依然是房企重点

追逐的对象。 
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地块盈利水平总体在合理区间，但部分地块盈利空间非常有限。此次出让地块的地价房

价比主要集中于 0.6-0.7间，加上 3000-5000元的建安成本，大部分地块的盈利空间在 40%-

20%间。但有 3宗地块盈利空间堪忧，在 5000元建安时甚至有亏损风险，而仁恒置地拿的经

开区南外南地块虽然盈利空间大，但在近四成的自持比例下，可售面积和盈利空间被大大压

缩。 

 

图表：盈利空间有限地块具体信息 

编

号 
地块 

周边项

目均价

（元） 

成交楼面

价（元/

平） 

地价房

价比 

盈利空间

（3000

元建安） 

盈利空间

（4000

元建安） 

盈利空间

（5000

元建安） 

自持

比例

（%） 

1 
南外南地

块 
34500 18802 0.5 68% 62% 57% 39% 

2 

城铁惠山

站区 21号

地块 

14000 9600 0.7 15% 4% -6% 14% 

3 

城铁惠山

站区 23号

地块 

14000 9600 0.7 15% 4% -6% 9% 

4 
剪影墙地

块 
16000 12000 0.8 8% 0% -8% 6% 

注： 

1.周边项目均价：地块周边在售新房均价，数据来源第三方房产网站或公众号； 

2.地价房价比：地块成交楼面价/周边项目均价； 

3.盈利空间：盈利空间=（周边项目均价-成交楼面价-建安成本）/成交楼面价。按照行

业经验，分别假设建安成本为 3000元、4000元、5000元，带入上述公式计算得出相应水平

下的盈利空间。盈利空间数值为根据研究认为可信的数据进行综合估算所得，仅供参考； 

4.自持比例：南外南地块自持比例为竞自持部分以及地块本身配建部分之和比上地块总

建筑面积。 

2.2 头部企业优势十分明显，融创势头猛，仁恒大比例自持首进 

此次无锡土拍吸引了 80 多家房企超 260 次报名参与，最终成交情况来看，头部房企优

势非常明显。16 宗土地中，6 宗竞得人为国企央企，10 宗竞得人为头部房企。其中，融创

的势头尤为猛烈，报名 12宗，竞得 4宗，均居参与企业之首。 

此外，首进无锡的仁恒置地决心也很大。4 月中旬其刚与无锡城建发展集团签订战略合

作协议，此番便近四成的自持租赁比例拿下经开区南外南地块，首进无锡便直指核心区域。 

目前来看，企业均为独立拿地，但不排除拿地后合作开发等情况。 
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2.3 经开区楼面价、热度依旧最高，远城三区热度有所上升 

此次出让中，各区平均楼面价均超 1 万，经开区 19267元居首，惠山 10533元最低。经

开区热度依旧最高，推出的3宗地块均触及限价，其中经开区南外南地块竞自持比例达 33%，

是此次土拍中唯一一个自持超过 30%的地块，此外经开区具区路地块在限价+摇号出让方式

加持下，吸引了超 60家房企参与竞拍，吸引力也是一骑绝尘。 

此外，远城三区热度也有所上升。惠山、新吴出让土地均触顶成交，楼面价水平基本都

刷新了周边水平，锡山区一宗地虽未触顶成交，但成交价已刷新周边水平，而位于锡东新城

板块的另一宗地则是此次的热门地块之一。 

 

图表：无锡首次集中供地区域成交情况 

区域 出让宗数 
平均成交楼面价 

（元/平） 

平均溢价率

（%） 

平均自持比例

（%） 

楼面价上

升情况 

经开区 3 19267 12% 21% 未刷新 

滨湖区 1 18000 20% 7% 
均刷新周

边楼面价 

梁溪区 1 13868 5% 22% - 

锡山区 2 12419 13% 6% 1 宗刷新 

新吴区 3 11606 19% 3% 
均刷新周

边楼面价 

惠山区 6 10533 18% 8% 

大多刷新

周边楼面

价 

 

三、 四点结论 

通过无锡首批集中供地，我们能够得出以下结论： 

1.无锡土地市场有热度，但整体处于合理的氛围之中。推出土地中绝大部分触顶成交，

但地价房价比不至过高，自持比例整体也没有太高。 

2.龙头房企优势明显。得力于强大的资金优势、运营优势，龙头房企能够参与更多土地

竞拍，并且能够承受更多加码自持租赁面积。 

3.地块冷热分化局面或成为常态。有限的资金下，热点区域、质量优良的地块的热度只

增不减。 
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4.无锡稳地价意图明显，成效显著，未来土地市场仍将维持平稳态势。无锡通过限价控

制最高溢价率，以及对热点地块采取限价+摇号的方式，使得地价上升在可控范围内，目前

来看，市场表现应该在政府预期之内，预计未来无锡土地市场仍将平稳运行。 

 

图表：无锡首批集中供地出让结果（按出让顺序） 

编

号 
地块名称 区域 板块 

建面

（万

平） 

成交

总价

（亿

元） 

折合楼

面价

（元/

平） 

溢价

率 

自持租

赁面积

（平方

米） 

竞得

方 

1 
铂宸府东

南侧地块 
经开区 经开区 4.9 9.6 19500 15% 1200 

招商

蛇口 

2 
南外南地

块 
经开区 经开区 17.1 32.2 18802 11% 66400 仁恒 

3 中储地块 梁溪区 崇安 29.8 41.3 13868 5% 66100 融创 

4 
怀仁幼儿

园北地块 
锡山区 东港 9.1 6.6 7200 19% 5300 祥瑞 

5 

城铁惠山

站区 21

号地块 

惠山区 

惠山城

铁商务

区 

7.4 7.1 9600 20% 10600 融创 

6 

城铁惠山

站区 23

号地块 

惠山区 

惠山城

铁商务

区 

12.7 12.2 9600 20% 11600 融创 

7 
米兰 3号

地块 
惠山区 洛社 5.7 5.7 10000 16% 3100 融创 

8 
米兰 4号

地块 
惠山区 洛社 5.0 5.0 10000 16% 4600 建发 

9 
阳山陆区

1 号地块 
惠山区 阳山 2.8 2.2 8000 19% 200 力高 

10 
西漳 8号

地块 
惠山区 

天一新

城 
20.0 31.9 16000 19% 21400 万科 

11 
原万达二

期 1地块 
滨湖区 山水城 6.6 11.9 18000 20% 4400 

招商

蛇口 
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编

号 
地块名称 区域 板块 

建面

（万

平） 

成交

总价

（亿

元） 

折合楼

面价

（元/

平） 

溢价

率 

自持租

赁面积

（平方

米） 

竞得

方 

12 
剪影墙地

块 
新吴区 鸿山 9.7 11.7 12000 20% 5600 

绿地

香港 

13 
硕放中学

东 B地块 
新吴区 

空港新

城 
3.5 4.0 11317 18% 未触顶 龙湖 

14 
硕放中学

南地块 
新吴区 

空港新

城 
5.6 6.4 11500 20% 200 龙湖 

15 
经开区具

区路地块 
经开区 经开区 9.1 17.7 19500 10% 

限价+摇

号 
华宇 

16 
锡东龙湖

东地块 
锡山区 

锡东新

城 
28.3 50.0 17637 7% 

限价+摇

号 
华润 

注：仁恒置地竞得的经开区南外南地块自持租赁面积为竞自持 56400 平方米+配建 10000 平

方米。 

 

 

  



       

 

电话：021-80197619  邮箱：yihanzhiku@ehconsulting.com.cn 上海 | 北京 | 深圳 | 武汉 | 成都 

上海亿翰商务咨询股份有限公司 

亿翰智库·专业出品 10 

【免责声明】 

本报告是基于亿翰智库认为可靠的已公开信息进行撰写，公开信息包括但不限于公司公

告、房管部门网站、互联网检索等多种途径，但亿翰智库不保证所载信息的完全准确和全部

完整。由于时间和口径的原因，本报告所指的内容可能会与企业实际情况有所出入，对此亿

翰智库可随时更改且不予特别通知。 

本报告旨在公正客观地反应企业经营情况。在任何情况下，本报告中的信息或所表述的

意见并不构成对任何机构或个人的任何建议。任何机构或个人应考虑本报告中的任何意见或

建议是否符合其特定状况，若有必要应寻求专家意见。本报告所载的资料、工具、意见及推

测仅供参考。 

本报告产权为亿翰智库所有。亿翰智库以外的机构或个人转发或引用本报告的任何部分，

请严格注明相关出处及来源且不得修改报告任何部分，如未经亿翰智库授权，传播时私自修

改其报告数据及内容，所引起的一切后果或法律责任由传播者承担，亿翰智库对此等行为不

承担任何责任，亿翰智库将保留随时追究其法律责任的权利。 

【关于我们】 

亿翰智库是一家以房地产行业的数据分析、行业研判、企业研究为核心的研究机构，隶

属亿翰股份，其专注于行业趋势、企业模型以及资本价值等多维度研究及应用；定期向业内、

资本市场等发布各类研究成果达数千次，亿翰智库力求打造中国房地产企业与资本的高效对

接平台。 

亿翰智库二维码 


