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集中供地系列 

“同省异梦”——话说福建双城集中供地 

核心观点： 

1.福州市场氛围理性，厦门热度高。二者市场热度较之

前变化不大。 

2.主城区恒热，远城区也有热点。 

在福州，晋安、台江楼面价水平和热度最高，远城区马尾

热度也不错；在厦门，岛内高热自不必说，岛外集美此次也有

热度。 

3.闽系头部房企在本土的竞争地位不可撼动。 

无论是福州或是厦门，以建发等为代表的闽系龙头具有

绝对优势。 

4.分化程度不一，但热点地块盈利空间均较窄。 

福州地块分化更加明显，但相同的是在限房价的情况下，

热点追逐的地块盈利空间均不乐观。 

5.集中供地后福州、厦门市场变化不大。 

应该来说，福州、厦门首批集中供地的市场表现并没有

出现明显波动。 
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引言 

5 月 13 日，福建二城福州、厦门首批集中供地落下帷幕，分别拍出 22 宗、5宗涉宅地

块。福州、厦门首批集中供地市场反响如何？二城供地表现有何异同？本文通过全面对比分

析二城供应、成交特征，得出结论。 
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一、 福州试水租赁住房配建和供应，厦门供地量少质优 

福州、厦门二城首批集中供地呈现以下四大特征： 

1.1 福州住宅用地计划供应下降三成，厦门首批供地量不大 

相较 2020 年，福州市区住宅用地计划供应下降三成至 360万方，厦门市住宅用地计划

供应量微增 3%至 195万方。 

首批集中供地，福州市共推出 22宗涉宅地，共 86万方，占市区全年供应量 24%，相比

而言，厦门首批供地量并不大，仅推出 5 宗涉宅地共 19 万方，宗数占全年计划 25%，面积

占比仅 10%。 

1.2 福州远城供应更多，厦门五区各供一宗 

福州主城四区除鼓楼外均有供应，主城区宗数更多，但面积不如远城区，而远城区主要

以长乐区供应为主。长乐区是此次当之无愧的供应主力，供应宗数最多，供应面积占比超过

一半。 

厦门岛内两区各供 1宗，岛外除翔安外三区也各供 1宗。 

图表：福州首批集中供地区域分布情况 

区域 供应宗数 供应面积（万方） 

主城区 13 39.17 
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区域 供应宗数 供应面积（万方） 

仓山区 6 24 

晋安区 6 14.62 

台江区 1 0.56 

远城区 9 46.43 

长乐区 8 44.42 

马尾区 1 2.01 

福州市区合计 22 85.6 

 

图表：厦门首批集中供地区域分布情况 

区域 供应宗数 供应面积（万方） 

岛内 2 7.3 

思明区 1 5.4 

湖里区 1 1.9 

岛外 3 11.7 

海沧区 1 4.7 

集美区 1 2 

同安区 1 5.1 

厦门市合计 5 19 

1.3 福州试水租赁住房配建和供应，厦门地块质量优良 

福州所供地块中，长乐区地块体量较大，其中 2021 滨拍-2 号属超大地块，占地 18 万

方，建面超 30 万方。此次供地中安商房占比不到三成，主要在晋安和长乐两区，租赁住房

配建和用地开始登场。22 宗地中，安商房 7 宗，其中 1 宗 100%安商房，除 2021 拍-6 号外

都由政府回购；2 宗要求 1 万平以上自持社会租赁住房，1 宗除安商房配建外其它均为租赁

住宅，1宗为纯租赁住宅用地。 

厦门出让地块平均建面 10万方，思明区 1宗地建面 18.7万方，为 5宗地中最大体量。

此次出让地块均有不错的区位和周边配套，地块质量良好。 

【注：安商房全称安置型商品房。安置型商品房由福州市从 2017 年开始首次推行的一

种货币化安置模式，它是按照商品房运作模式组织开发建设、面向被征收人定向销售的限价

商品房。文中纯安商房、安商房指需配建不同程度比例安置型商品房的项目。】 

 

图表：福州首批集中供地安商房、纯租赁住宅用地一览 
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编号 地块编号 区域 

建筑面

积（万

方） 

详细信息 
安商房/自

持占比 
备注 

安商房 

1 2021-21 晋安区 7.8 
6.6万平安置型商

品房 
85%  

2 2021-23 晋安区 1.8 100%安置型商品房 100%  

3 2021-24 晋安区 4.2 
3.1万平安置型商

品房 
74%  

4 2021-25 台江区 1.2 
0.48万平安置型商

品房 
40%  

5 2021-26 仓山区 4.8 
2.1万平安置型商

品房 
44%  

6 2021拍-5号 长乐区 5.7 
2.5万平安置型商

品房 
44% 

余下建筑

面积均为

租赁住宅 

7 2021拍-6号 长乐区 2.3 
7000平安置型商品

住房 
30% 

此安商房

面积为无

偿建设 

租赁住房配建、纯租赁住宅 

1 2021-13 晋安区 3.9 
1 万平自持社会租

赁住房 
26%  

2 2021-20 晋安区 4.3 
1.4万平自持社会

租赁住房 
33%  

3 2021滨拍-3 号 长乐区 4.6 纯租赁住宅 -  

1.4 主城区地块均管控房价，厦门对预售有明确、细致要求 

福州出让均要求限地价、控房价，同时竞自持租赁、竞配建住宅、摇号均有使用，其中

竞配建住宅由政府回购。限地价方面，长乐区除 2 宗租赁住宅用地外最高溢价率均控制在

49%，其他区域地块最高溢价率在 30%。 

控房价方面，主城区有 11宗地设定了销售指导价格，水平在 23000-35500元/平间，并

以此确定最终销售备案均价，具体方式为：住宅项目底价成交的，备案均价原则按照商品房

销售指导价确定；出让价款每增加 1%，备案均价按商品房销售指导价上浮 0.1%确定。另外

2宗一宗是限价商品房，一宗是纯安商房，最终销售价格都明显低于其他地块。 

厦门岛内2宗地采用限地价+限房价+竞配建方式，岛外3宗地采用限地价+竞配建方式。
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限地价方面，岛内最高溢价率 25%，岛外最高溢价率达 50%。控房价方面，岛内 2宗均价上

限分别为 71600、71800元/平，都略高于当前板块均价。 

此外，在预售方面，厦门对于项目分期，分期时间节点以及建设面积比例，预售形象等

均有明确要求。 

1.5 主城区起始楼面价皆 2倍于其他区域，厦门地价远超福州 

福州 22宗地起始价格总计 116 亿元，起始楼面价最低 828元/平，最高 18625元/平。

安商房、纯租赁住宅用地起始价低， 8宗平均起始楼面价 6372元/平，而 22宗地平均楼面

价 8023元/平，纯租赁住宅用地 2021滨拍-3号起始价仅 828元。除掉安商房、纯租赁住宅

用地，主城台江、晋安起始楼面价在 15500 元/平上下，是其他区近 2倍。 

厦门 5 宗地起始总价 147亿元，其中思明区超大体量地块起始价达 74 亿元，对房企资

金要求高。岛内地块起始楼面价超过 4万，岛外地块起始楼面价 2万左右。 

二、 主城区热度依旧，闽系头部地位不可撼动 

首批集中供地，福州市场热度尚可，但远不及厦门。 

福州 22宗地，20宗成交，2 宗流拍，成交金额 135.3亿元，平均楼面价 10666元/平。

市场热度尚可，共吸引 169家企业参拍，平均溢价率 21%，20宗地块中 11宗触顶成交，4宗

达到竞自持，平均自持比例 8%，2宗达到竞配建，平均配建比例 5%。 

厦门 5 宗地均成功出让，成交金额 190.1 亿元，平均楼面价 35751 元/平。市场依旧较

热，吸引超 20家房企参拍，平均溢价率 34%，5宗地块中 3宗触顶成交并竞配建，平均竞配

建比例 15%。 

福州、厦门具体成交特征可以总结为如下几个方面： 

2.1 主城区热度依旧，远城也有热点 

福州此次出让中，主城区台江、晋安楼面价过万，台江区超过 2万，长乐区成交楼面价

依旧最低，但较 2020年平均水平上升了 18%。 

热度方面，主城区台江、晋安热，远城区马尾热，台江、马尾出让的 1宗地都触顶成交，

溢价率 30%，晋安出让 6 宗中有 5 宗触顶，平均溢价率 26%，其中 1 宗竞自持达 10%，为本

次第二高自持比例。 

厦门此次出让中，岛内成交楼面价与 2020 年上半年接近，低于 2020 年下半年成交价

格。岛外集美区楼面价最高，破 3字头，高于 2020年最高成交价 17%。 

热度方面，岛内一如既往地热，岛外集美热。思明、湖里、集美出让地块吸引更多房企

参与，最终都触顶成交，并有不同程度配建，而海沧、同安地块则均未触顶。 
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图表：福州首批集中供地区域成交情况 

区域 出让宗数 
触顶

宗数 
平均楼面价（元/平） 平均溢价率 竞自持情况 

台江区 1 1 21431 30% - 

晋安区 6 5 14054 26% 1 宗竞自持 10% 

马尾区 1 1 9774 30%  

仓山区 6 2 8212 13% 1 宗竞自持 13% 

长乐区 6 2 8084 20% - 

合计 20 11 - - - 

 

图表：厦门首批集中供地区域成交情况 

区域 出让宗数 
触顶

宗数 
平均楼面价（元/平） 平均溢价率 

竞配建比例 

思明区 1 1 50589 25% 19% 

湖里区 1 1 50577 25% 24% 

集美区 1 1 31470 50% 3% 

海沧区 1 0 27422 37% - 

同安区 1 0 18697 34% - 

合计      5 3 - - - 

 

2.2 闽系房企主场作战优势十分明显，内部竞争格局二城有所不同 

福州、厦门此次集中供地中，主要阵营只有两个：闽系企业与外来头部企业，闽系房企

主场作战，也主导着局面，不仅拿走大部分出让地块，同时也稳稳盘踞着主城区。但二城的

不同点在于闽系内部的竞争格局，在福州，本土小房企仍有不错的生存空间，而在厦门就只

有闽系头部的身影。 

福州此次供地，闽系企业拿走七成供地，头部聚焦主城，融信拿地最多，建发拿地最

“豪”。闽系中，头部企业拿地宗数不多，但均位于主城区，本土小房企拿地宗数多，但以

远城为主；外来头部企业主城、远城均有拿地。 

闽系头部中，融信拿地最多，共 3 宗，建发、联发拿地楼面价高，均过 2 万/平，其中

建发竞得的晋安地块楼面价 24221元/平并自持 10%，为全场最高。外来头部企业中，龙湖、

首开、新城、万科均在主城竞得 1宗，保利则在长乐获地 2宗。 

在厦门，闽系头部占据绝对主导地位，建发强势竞得岛内地块，外来企业仅中海、远洋

两个面孔。厦门出让 5 宗地中，4 宗由闽系头部获得，其中 1 宗由中海+国贸联合体竞得。

闽系头部内部竞争激烈，各有所获，建发 2020 年拿地最多，此次依旧延续优势，独立竞得
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岛内湖里宗地，国贸联合中海拿下思明超大体量地块，正荣拿下热点之一集美区地块，联发

稍逊一筹，以未触顶价格拿下海沧区地块。相比而言，外来企业除非与闽系头部抱团，否则

只能落子非热点区域，例如此次远洋仅拿到同安区地块。 

 

图表：福州首批集中企业获地情况 

企业 竞得宗数 拿地区域 平均楼面价（元/平） 

融信 3 主城区 8646 

建发 1 主城区 24221 

联发 1 主城区 21431 

闽系头部小计 5 - - 

鑫鹏凯佳 2 主城区 7725 

兰园投资 2 远城区 13446 

厦门象屿 1 远城区 9774 

泉州万霆 1 主城区 8394 

城投建筑+华筑 1 主城区 7856 

海悦投资 1 远城区 4763 

长乐建发 1 远城区 850 

闽系其他小计 9 - - 

龙湖 1 主城区 16678 

新城 1 主城区 10382 

首开 1 主城区 16234 

万科 1 主城区 8445 

保利 2 远城区 8001 

外来头部小计 6 - - 

合计 20 - - 

 

图表：厦门首批集中企业获地情况 

企业 竞得宗数 拿地区域 溢价情况 

中海+国贸 1 岛内思明 触顶并竞配建 19% 

建发 1 岛内湖里 触顶并竞配建 24% 

正荣 1 岛外集美 触顶并竞配建 3% 

联发 1 岛外海沧 未触顶，溢价率 37% 

闽系头部小计 4 - - 

远洋地产 1 岛外同安 未触顶，溢价率 34% 

外来头部小计 1 - - 
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企业 竞得宗数 拿地区域 溢价情况 

合计 5 - - 

2.3 福州地块热度分化，建发在两城拿地的盈利空间均较窄 

福州此次出让，地块热度分化依旧。20 宗地中，11 宗触顶成交，其余地块溢价不高，

甚至流拍。全场最热当属建发拿的晋安地块，这宗地块参拍企业最多，楼面价最高，竞自持

比例全场第二。盈利空间来看，在限价的 11 宗普通商品房中（不包括限价商品房和纯安商

房），地货比平均 0.4，仅建发拿的晋安地块独自高达 0.7，加上自持 10%，盈利空间较窄。 

安商房和纯租赁住宅用地方面，共供应 8宗，最终触顶成交 3宗，流拍 2宗，其余 3 宗

低溢价或低价成交。流拍中一宗“远城一般区域+安商房+纯租赁”，一宗“远城一般区域+

安商房配建”，即使价低也依然没有房企报名，说明房企十分理性，未来政府供地或需再调

整条件。 

厦门此次虽然也有分化，但相比而言差异并不太大。盈利空间方面，中海+国贸、建发

拿的岛内两宗地，在限价下地货比都超过 0.7，加上 20%左右水平自持，盈利空间也不乐观。 

三、 结语：集中供地后市场变化不大 

通过福州、厦门首批集中供地，我们能够得出以下结论： 

1.福州市场氛围理性，厦门热度高。二者市场热度较之前变化不大。 

2.主城区恒热，远城区也有热点。在福州，晋安、台江楼面价水平和热度最高，远城区

马尾热度也不错；在厦门，岛内高热自不必说，岛外集美此次也有热度。 

3.闽系头部房企在本土的竞争地位不可撼动。无论是福州或是厦门，以建发等为代表的

闽系龙头具有绝对优势。 

4.分化程度不一，但热点地块盈利空间均较窄。福州地块分化更加明显，但相同的是在

限房价的情况下，热点追逐的地块盈利空间都不乐观。 

5.集中供地后福州、厦门市场变化不大。应该来说，福州、厦门首批集中供地的市场表

现并没有出现明显波动。 

 

图表：福州首批集中供地出让结果 

编

号 
地块编号 区域 

建面（万

平） 

成交总

价（亿

元） 

成交楼

面价

（元/

平） 

溢价率 

竞自持/

配建面

积

（平） 

竞得

方 

1 2021-13 晋安区 3.9 6.4 16678 30% 900 龙湖 
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编

号 
地块编号 区域 

建面（万

平） 

成交总

价（亿

元） 

成交楼

面价

（元/

平） 

溢价率 

竞自持/

配建面

积

（平） 

竞得

方 

2 2021-14 晋安区 8.6 20.8 24221 30% 8700 建发 

3 2021-15 仓山区 9.2 7.8 8428 0% - 
鑫鹏

凯佳 

4 2021-16 仓山区 3.1 2.6 8445 15% - 万科 

5 2021-17 仓山区 14.4 14.2 9895 30% 18000 融信 

6 2021-18 仓山区 1.3 1.1 8394 31% - 
泉州

万霆 

7 2021-19 仓山区 6.2 4.3 7023 0% - 
鑫鹏

凯佳 

8 2021-20 晋安区 4.3 7.0 16234 30% 3300 首开 

9 2021-21 晋安区 7.8 8.1 10382 30% - 新城 

10 2021-23 晋安区 1.8 1.4 7856 30% - 

城投

建筑+

华筑 

11 2021-24 晋安区 4.2 3.8 8955 4% - 融信 

12 2021-25 台江区 1.2 2.6 21431 30% - 联发 

13 2021-26 仓山区 4.8 3.4 7087 0% - 融信 

14 

马宗地

2021-04

号 

马尾区 4.8 4.7 9774 30% - 

厦门

象屿

地产 
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编

号 
地块编号 区域 

建面（万

平） 

成交总

价（亿

元） 

成交楼

面价

（元/

平） 

溢价率 

竞自持/

配建面

积

（平） 

竞得

方 

15 
2021拍-1

号 
长乐区 2.0 2.7 13562 49% 

自持

1350 

兰园

投资 

16 
2021拍-2

号 
长乐区 5.6 7.5 13329 49% 

自持

1350 

兰园

投资 

17 
2021拍-3

号 
长乐区 11.9 10.2 8564 19% - 保利 

18 
2021拍-4

号 
长乐区 14.9 11.1 7439 1% - 保利 

19 
2021拍-5

号 
长乐区 5.7 流拍 - - - - 

20 
2021拍-6

号 
长乐区 2.3 流拍 - - - - 

21 
2021滨拍

-2 号 
长乐区 31.8 15.2 4763 1% - 

海悦

投资 

22 
2021滨拍

-3 号 
长乐区 4.6 0.4 850 3% - 

长乐

建发 

 

图表：厦门首批集中供地出让结果 

编

号 
地块编号 区域 

建面（万

平） 

成交总

价（亿

元） 

成交楼

面价

（元/

平） 

溢价率 

竞配建

面积

（平） 

竞得方 

1 2021P02 思明区 18.7 92.3 50589 25% 36200 
中海+国

贸 

2 2021P03 湖里区 5.6 26.3 50577 25% 13200 建发 

3 H2021P01 海沧区 10.1 26.6 27422 37% - 联发 
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编

号 
地块编号 区域 

建面（万

平） 

成交总

价（亿

元） 

成交楼

面价

（元/

平） 

溢价率 

竞配建

面积

（平） 

竞得方 

4 J2020P03 集美区 6.0 18.8 31470 50% 1700 正荣 

5 T2021P02 同安区 13.9 26.1 18697 34% - 远洋 
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