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集中供地系列 

什么变了，什么没变？——话说环渤海四

城首批集中供地 

核心观点： 

1.环渤海四城首批集中供地呈现北京高热、其他城市平

淡的态势 

2020年，北京宅地市场热度回升，此次集中供地热度延

续；天津市场热度略有上升，其他市场变化不大。 

2.京津首批集中供地主力区域有所内移，市场越冷分化

越明显 

北京首次集中供地，主城六区成为主力区域之一，天津

环城四区也取代滨海新区成为供地最多区域。此次环渤海四

城的表现表明，市场越冷分化程度越明显。 

3.北京出让方式依旧严苛，稳地价、稳房价基调不变 

限竞房的逐步弱化，以及部分出让条件的调整，使得房

企的操作空间和盈利空间有所回升，但整体而言，北京出让

方式依旧比较严苛，稳地价、稳房价的基调没有改变。 

4.外来头部主导局面，高热北京抱团比例上升至过半 

竞争格局方面，环渤海四城均由外来头部企业主导局面，

同时北京市场联合拿地超过一半。融创拿地积极，在北京、天

津、青岛拿地均名列前茅；卓越暂离青岛，一跃成为北京市场

的黑马，冒险之举究竟收效如何还待分晓；尽管报名六成地

块，但在北京市场的激烈竞争下，中海暂未有所斩获。 
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引言 

截至 5月下旬，超半数城市已进行首批集中供地出让，环渤海五城中北京、天津、青岛、

沈阳首批集中供地已落下帷幕。环渤海区域首批集中供地有哪些特点？城市之间有哪些同与

不同？哪些企业在环渤海区域集中供地中表现亮眼？ 
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一、 “一热三淡”，北京高热由多重结构性因素拉升 

年度供应方面，除沈阳略有下降外，北京、天津、青岛 2021 年住宅用地计划供应量均

与 2020 年相当或有所增加。首批集中供地，北京、青岛供应不到全年计划两成，天津、沈

阳则在三成左右。 

成交方面，北京市场高热，其他三城的市场不温不火，甚至冷清。对比 2020年，北京

市场热度持续，天津热度略有上升，青岛依然以勾地为主，低溢价成为常态，沈阳变化不大。 

北京首批集中供地高热，结构性因素作用明显。一方面，与 2020年相同，限竞房、共

有产权房占比大幅缩减，代之以较优质的纯商品住宅地块，另一方面，主城六区成为供地主

力之一，这区别于北京 2020年以及其他三城的情况。 

 

图表：环渤海四城首批集中供地市场热度 

城市 市场热度 具体表现 

北京 高热 29 宗涉宅地 22宗触顶成交，平均竞配建比例 26% 

天津 平淡 
45 宗涉宅地 29宗溢价成交，4宗触顶，平均溢价率 11%，2宗竞自持，

平均自持比例 3% 

青岛 冷淡 63 宗地 2 宗流拍，60宗底价成交，仅 1 宗溢价并触顶，平均溢价率 1% 

沈阳 一般 
22 宗涉宅地 11 宗触顶成交，平均溢价率 10%，9 宗竞配建，平均配建

比例 5% 

注： 

1.北京共出让 30宗地，其中 1宗限竞房为招标出让。 

2.青岛成交数据表现冷淡，与其素来的勾地传统有关。本次集中出让地块中，仅 1宗地

块为不设门槛公开拍卖，其他均为勾地。 
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图表：环渤海四城首批集中供地主力区域 

城市 主力区域 供应结构 

北京 主城区、近郊区 
30 宗地中仅 1 宗限竞房，与之相比，2019 年

纯商品住宅地块成交建面占比仅 25%。 

天津 环城四区 - 

青岛 远城区 - 

沈阳 远城区 - 

二、 京津供地区域内移，市场越冷分化越明显 

首批集中供地，北京、天津供地主力区域有所内移，沈阳则略有向外。 

2020年北京宅地成交主要集中在近郊区，顺义、大兴是主力，而 2021年首批集中供地

城六区宗数占到一半，建面占比超四成，与近郊区相当。 

在天津，滨海新区自 2018年开始一直是供地大户，而此次集中供地环城四区成为主力，

宗数与建面规模均为第一。 

而对于沈阳，2020 年主城区宗数和面积略多，此次集中供地远城区供地面积占比上升

至近六成，远城区中浑南区取代沈北新区成为主力。 

区域成交格局上，呈现市场越冷分化越明显的特点。北京整体高热，近郊大兴、房山、

门头沟以及远郊怀柔稍差，沈阳主城区热度更高，天津则是单一区域热点，其余均平淡，仅

主城南开区两宗地掀起波澜。 

三、 北京出让方式依旧严苛，稳地价、房价基调不变 

此次集中供地，四城均限地价，北京竞价之外的环节更多样，同时规定了部分地块的房

价上限，其他城市基本采取限地价+竞配建或竞自持的方式。 

北京将溢价率控制在 10%以内，同时部分地块采取限价+竞配建+竞品质多轮竞争环节，

其中竞建高品质住宅是北京率先采取的创新性出让方式。同时，北京放宽了部分出让条件，

例如多幅地块涉及的 70/90政策，“套型面积”改为“套内面积”，增加了开发商对产品的

调整空间。 

限竞房的逐步弱化，以及部分出让条件的调整，使得房企的操作空间和盈利空间有所回

升，但整体而言，北京出让方式依旧比较严苛，稳地价、稳房价的基调没有改变。 

四、 外来头部主导局面，高热北京抱团比例上升至过半 

竞争格局方面，环渤海四城均由外来头部企业主导局面，北京市场联合拿地超过一半。

北京、天津、沈阳首批集中供地中，外来头部企业拿地数量和质量均占上风，盛行勾地的青
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岛虽然历来本土企业拿地数量多，但是此次唯一不设门槛公开拍卖的热点地块依然被绿城

中国收入囊中。 

外来头部企业中，北京、天津民企更多，沈阳国央企更胜一筹；本土企业中，北京国央

企具有绝对优势，中小民企生存空间狭窄，而沈阳、天津则以中小民企为主。高热的北京此

次联合拿地现象更加明显，联合拿地比例从 2020年的四成上升至此次的超过五成。 

首批集中供地，环渤海各城既有熟悉的面孔，有突出重围的黑马，也有熟悉的面孔暂未

有所获。卓越暂离青岛，转而成为北京市场的黑马，2020 年卓越在青岛拿地建面和金额排

名第六，此次未继续在青岛拿地，而是豪掷 187亿进击北京市场，显示了冲击规模 TOP20的

决心，但背后的风险和压力也十分明显，豪掷千金之后故事更加令人期待；2020 年北京拿

地权益金额第一的中海此次报名了北京集中供地六成的地块，但或许由于热度超过预期，最

终未能拿地，但依然如约进入天津市场的前列。 

 

图表：北京首批集中供地拿地金额 TOP10 

排名 企业 拿地宗数 
全口径拿地金

额（亿元） 
备注 

1 卓越集团 4 187.3 
之前较少操盘北京项目 

2020年青岛拿地面积第六 

2 首开股份 4 100.4 2020年北京拿地权益金额第三 

3 金地集团 2 96.1 - 

4 融创中国 2 91.2 - 

5 中交房产 2 86.0 - 

6 中冶置业 2 85.3 - 

7 保利发展 2 65.5 - 

8 石泰集团 1 64.4 本土中小房企，与融创共同拿地 

9 华润置地 1 50.9 2020年北京拿地权益金额第六 

10 天恒置业 1 45.7 本土中小房企，与越秀共同拿地 

10 越秀地产 1 45.7 - 

注：北京出让的 30宗地中，10宗仍待月底竞品质结果揭晓，暂未确定最终竞得人。

以上关于北京首批集中供地的分析均基于目前已出结果的 20宗地块。 

 

图表：天津首批集中供地拿地金额 TOP10 

排名 企业 拿地宗数 
全口径拿地金

额（亿元） 
备注 

1 融创中国 7 117.6 包括大连同岳拿地 5宗共 44.78 亿元 

2 中交房产 2 53.3 2020年天津拿地建面第七 
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排名 企业 拿地宗数 
全口径拿地金

额（亿元） 
备注 

3 绿城中国 3 42.6 - 

4 招商蛇口 1 29.9 - 

5 新城控股 4 26.9 2020年天津拿地金额第五 

6 中海地产 1 25.8 
2020年天津拿地金额第四 

2020年北京拿地权益金额第一 

7 远洋集团 2 23.9 - 

8 旭辉集团 3 21.9 2020年天津拿地金额第八 

9 万科地产 1 19.3 2020年天津拿地建面第二 

10 金地集团 1 18.9 - 

注：融创华北区域通过全资子公司天津丰颢置业有限公司持有大连同岳投资管理有限公司

49%股份。 

 

图表：青岛首批集中供地拿地金额 TOP10 

排名 企业 

全口径拿地

金额（亿

元） 

备注 

1 海尔产城创 32.8 本土企业 

2 和达集团 15.0 本土企业，2020 年青岛拿地面积第三 

3 金地集团 13.7 - 

4 保利发展 9.8 2020年青岛拿地面积第十 

5 国泰实业 9.1 本土企业 

6 中南置地 8.9 - 

7 绿城中国 6.4 - 

8 融创中国 6.0 2020年青岛拿地面积第二 

9 磊鑫集团 5.6 本土企业 

10 万科地产 4.3 2020年青岛拿地面积第八 

 

图表：沈阳首批集中供地拿地金额 TOP10 

排名 企业 拿地宗数 
全口径拿地金

额（亿元） 
备注 

1 华润置地 2 41.3 2020年沈阳拿地金额第一 

2 万科地产 3 34.1 2020年沈阳拿地金额第十 

3 保利发展 3 31.4 2020年沈阳拿地金额第九 
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排名 企业 拿地宗数 
全口径拿地金

额（亿元） 
备注 

4 招商蛇口 2 24.6 2020年沈阳拿地金额第五 

5 旭辉集团 1 20.0 - 

6 佳兆业 1 16.4 - 

7 汇置地产 2 9.4 本土企业 

8 富禹地产 2 8.6 本土企业，2020 年沈阳拿地面积第九 

9 万锦地产 1 4.4 本土企业 

10 宏运集团 1 2.6 本土企业 
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