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集中供地系列 

岛外放量，市场出现降温——厦门第二批

集中供地深度解读 

核心观点： 

1.由于岛外供应大幅上升，厦门第二批集中供地市场表

现有所降温，但是仍保持着一定的热度。 

依照年度商品住宅供地计划，后续供地区域将集中在集

美、翔安、同安，市场表现将维持或继续下行。 

2.岛内热度有增无减，岛外集美或将成为第三批供地主

力。 

岛内热度有增无减，年内恐再无供地；岛外集美热度依

然最高，但目前为止供地不多，第三批或将成为供地主力区

域。 

3.地块热度分化存在，但依然不是很严重，地块地货比

普遍较高，考验房企运作能力。 

4.闽系企业始终处于主导地位，但具体企业的发力存在

分化。 

本土建发、外来中海目前表现强劲，正荣选择深耕集美，

中骏后续动向令人关注。 
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引言 

6 月 10 日，厦门率先开启第二批集中供地出让，与其第一批集中出让相隔不到一个月。

第一批供应保守的厦门第二批供应是否明显放量？此次供应和成交表现如何，与第一批相比

又有哪些特征？本文将全面分析厦门第二批集中供地出让供应与成交，并得出结论。 
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一、 岛外放量带动整体供应大幅上升，岛内供出年内计划最后一宗 

1.1 第二批明显放量，岛内供地至此完成 

相较第一批仅供出 5 宗地，厦门第二批集中供地明显放量，共供出 11 宗地，较计划还

多出 2宗，出让面积共 49.5 万方，宗数、面积分别占商品住宅全年计划的 55%、66%。 

按照厦门市 2021 年度商品住宅供应计划，第三批仅剩下 4宗地，同时，加上此次湖里

1宗地，岛内今年供地计划至此已经完成。 

1.2 岛外放量才能真放量，海沧、同安两区供应最多 

第二批集中供地中，除岛内思明外五区均有供应，岛外供应大幅上升，承担绝大部分供

应，岛内仅湖里供 1宗，较第一批减少了 1宗。岛外四区中，海沧、同安供应最多，翔安次

之，热点区域集美此次也仅供应 1宗小体量地块。 

图表：厦门第二批集中供地区域分布 

区域 供应宗数 供应面积（万方） 

岛内 1 3.4 

湖里区 1 3.4 

岛外 10 46.1 

同安区 4 14.3 
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区域 供应宗数 供应面积（万方） 

海沧区 3 18.6 

翔安 2 11.2 

集美区 1 2.0 

合计 11 49.5 

注：供应面积指该地块出让占地面积。 

1.3 地块建面有所上升，质量出现分化 

第二批 11宗地平均建面 12 万方，较第一批有所上升，海沧、同安各有 1宗超大体量地

块，建面在 25万方上下，同时同安还有 2宗超小地块，建面仅在 3万方上下。 

此次地块质量整体依然不错，但相较第一批此次地块质量出现了明显的分化，岛内湖里

宗地区位和配套均为上乘，但岛外翔安、同安的部分地块区位和配套都一般。 

 

图表：厦门第二批集中供地地块质量分化情况 

地块编号 区域 地块区位、配套情况 

2021P04 岛内湖里 
地处岛内宜居度最高的人居板块之一五缘湾片区的腹地，交通、

教育、商业、休闲配套都非常便利和成熟。 

T2021P03 岛外同安 
地块邻近多个工业园产区，缺乏优质教育资源，周边环境及其

他配套也一般。 

2021XP02 岛外翔安 

地块所在片区为新城生活片区，临近火炬（翔安）产业区等重

点产业片区，未来有一定置业需求保障，但目前地块配套和居

住氛围都很一般。 

1.4 出让方式和规则维持不变，岛内湖里地块车位不得捆绑销售 

厦门第二批集中供地出让方式和规则与第一批相同。地块出让均采取限地价+竞配建拍

卖的方式，岛内地块同时限房价，岛内地价限制幅度 24%，岛外平均 48%，与第一批宗地的

限价幅度大体一致。保证金比例方面，所有地块均为 20%，与第一批相同。 

值得注意的是，岛内湖里宗地房价上限为 71800 元/平，略高于板块当前新房在售均价，

但是远低于地块周边二手房均价，周边二手房目前均价在 90000 元/平上下，地块本身质量

高加之价格倒挂，未来去化完全不是问题。 

除此之外，此次出让地块还对住宅套数上限做出了明确规定，岛内湖里地块还规定套均

面积要在 118 平左右，同时车位不得捆绑销售，地块配套车位销售价格接受政府有关部门指

导。 

1.5 岛外地块占比大幅上升后起始楼面价水平下降超 20% 
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厦门第二批集中供地 11 宗地起始总价 274.3 亿元，最低为同安区一宗超小地块，5.2

亿元，最高为湖里宗地，达 42.7 亿元，相较第一批高达 74 亿元的思明地块下降许多。 

同时由于岛外地块占比大幅上升，第二批地块平均起始价较第一批下降近 5亿元，起始

楼面均价也较第一批下降 21%，为 21473 元/平。结构方面，岛内起始楼面价仍旧超 4万/平，

岛外平均 19580 元/平，较第一批有所上升，由于除同安一宗地在 14000 元/平外，岛外地块

起始楼面价均在 18000 元/平或 20000 元/平以上，因此虽然岛外放量拉低了整体起始楼面

价水平，但却带动了岛外起始楼面价水平上升。 

二、 市场表现出现降温，闽系房企内部发力存在差异 

厦门第二批集中供地 11 宗地均成功出让，市场表现和热度较首批集中供地有所下降。

11 宗地成交总价 344 亿元，平均楼面价 26858 元/平，较首批集中供地下降 25%。岛内市场

热度依旧，但由于岛外供应大幅上升整体市场热度有所下降，第二批集中供地共吸引超 20

家房企参拍，平均溢价率 24%，较首批下降 30%，11 宗中仅岛内一宗触顶成交，竞配建比例

27%，较首批集中供地岛内竞配建比例有所上升。 

2.1 岛内、岛外集美供地少热度高 

楼面价水平来看，第一梯队是岛内湖里，楼面价超过 5万元/平，第二梯队是岛外海沧、

集美，接近 3 万元/平，第三梯队翔安、同安，在 2 万-2 万 1 千元/平间。与首批集中供地

相比，湖里变化不大，海沧、同安楼面价水平有所上升，集美有所下降，翔安相比 2020 年

平均水平略有上升。 

 

图表：厦门两批集中供地区域楼面价水平 

区域 第二批平均楼面价（元/平） 首批平均楼面价（元/平） 变化 

思明区 - 50589 - 

湖里区 50519 50577 变化不大 

海沧区 29683 27422 上升 8% 

集美区 29149 31470 下降 7% 

翔安区 21823 - - 

同安区 20768 18697 上升 11% 

平均楼面价 26858 35751 下降 25% 

 

热度方面，岛内年内计划最后一宗地受到激烈追逐，最终竞配建比例超过了首批岛内两

宗地的水平；岛外来看，集美依然是供地少热度高，所供 1宗地溢价率达到 40%，海沧供地

相对多热度次之，3宗地平均溢价率 30%，同安供地多但热度最低，平均溢价率仅 16%。 
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图表：厦门第二批集中供地区域热度情况 

区域 成交宗数 平均溢价率 最高限价水平 竞配建比例 

湖里区 1 24% 24% 27% 

集美区 1 40% 49% - 

海沧区 3 30% 47% - 

翔安区 2 21% 49% - 

同安区 4 16% 49% - 

总计/平均 11 24% 46% - 

2.2 闽系房企主场作战优势明显，企业发力有放有收 

此次集中供地竞得企业可以分为两大阵营：闽系房企，头部央企。闽系房企优势依旧非

常明显，其中本土国企占据主导地位。11 宗地中，闽系房企竞得 7 宗，其中 5 宗由本土国

企竞得，这 7宗地中包括唯一一宗岛内地以及热度第二的集美宗地，闽系房企在本土市场的

拿地实力十分稳固。 

闽系房企中，建发主导地位依旧，击败众多强劲对手再次竞得岛内地块，最终岛内岛外

各拿一宗，拿地建面第一，拿地金额更是一骑绝尘。除建发外，正荣再次落子集美，特房集

团、厦门住宅集团也各有所获。 

外来头部央企中，中海是表现最好的企业，此次拿地表现仅次于建发。中国金茂、保利

发展各获一宗岛外地，溢价率分别为 19%、25%。 

 

图表：厦门第二批集中供地企业拿地表现（按拿地金额降序） 

企业 拿地宗数 拿地建面（万方） 拿地金额（亿元） 说明 

建发房产 2 37.5 101.2 本土国企 

中海地产 2 32.6 62.3 头部央企 

保利发展 1 17.2 49.7 头部央企 

中国金茂 1 18.6 40.1 头部央企 

厦门住宅集团 1 12.1 34.9 本土国企 

弘发智悦 1 12.2 27.1 本土民企 

正荣集团 1 5.4 15.7 
本土民企 

主攻福州 

特房集团 2 6.1 13.1 本土国企 

注：以上拿地指标均指全口径 

 

纵观厦门两批集中供地，建发表现最为亮眼，位列拿地排行榜前二，更为重要的是，岛
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内年内仅供出 3 宗地建发就拿走了 2宗，对比 2020 年 4 宗仅拿 1宗，建发岛内拿地的决心

和实力增强；主攻福州市场的正荣也借集中供地在厦门布局，2016 年至集中供地前，正荣

在厦门仅拿 3 宗地，而两批集中供地则各拿一宗。正荣在厦门的拿地策略是选择次热点深

耕，集中供地两子均落集美，2016 年至今所拿 5宗地中，共有 3 宗在集美，海沧、翔安各 1

宗，未涉足岛内。 

相比于势头强劲的建发和伺机而动的正荣，2020 年厦门 2 个项目就贡献近两成合同销

售、近年岛内拿地强势的中骏，至今还没有在厦门集中供地中实现拿地。回顾 2020 年，中

骏力压建发，拿下一半岛内供地，但今年的集中供地，中骏报名数量不在少数，不过仍未有

收获。眼下岛内已无公开市场机会，中骏只能寻求其他拿地渠道或者合作机会。 

中海是今年厦门外来企业中表现最好的企业，拿地指标目前均列第一，且所获 3宗地中

与国贸合作的一宗超大体量地块位于岛内，对比 2020 年仅在集美获得 1宗地，中海 2021 年

在厦门市场的投资发力非常明显。 

 

图表：厦门前两批集中供地企业拿地表现 

序

号 
企业 

拿地

宗数 

序

号 
企业 

拿地建面

（万方） 

序

号 
企业 

拿地金额

（亿元） 

1 建发房产 3 1 中海地产 51.3 1 中海地产 154.6 

2 中海地产 3 2 建发房产 43.1 2 建发房产 127.5 

3 特房集团 2 3 国贸地产 18.7 3 国贸地产 92.3 

4 正荣集团 2 4 中国金茂 18.6 4 保利发展 49.7 

5 国贸地产 1 5 保利发展 17.2 5 中国金茂 40.1 

6 厦门住宅集团 1 6 远洋集团 13.9 6 厦门住宅集团 34.9 

7 远洋集团 1 7 弘发智悦 12.2 7 正荣集团 34.5 

8 弘发智悦 1 8 厦门住宅集团 12.1 8 弘发智悦 27.1 

9 保利发展 1 9 正荣集团 11.4 9 联发集团 26.6 

10 中国金茂 1 10 联发集团 10.1 10 远洋集团 26.1 

11 联发集团 1 11 特房集团 6.1 11 特房集团 13.1 

注：以上拿地指标均指全口径 

2.3 地块热度分化存在但不严重，地货比普遍较高 

与首批集中供地一样，地块热度存在分化，但不太严重，热度低的地块主要由于所处区

域以及本身质量和条件不是很好，例如翔安区 2021XP02 目前周边配套一般，溢价率低于同

区另一宗地块，同安区地块热度整体较低，其中 2021TP01、2021TP02 由于体量太小全场热

度垫底，溢价率分别仅为 9%、15%，T2021P03 目前配套一般，但低起始楼面价加上邻近产业

园区带来的潜在置业需求，溢价率较同区其他地块高。 
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此次集中供地整体地货比仍然较高，平均达到 0.8，尤其是建发拿的湖里五缘湾宗地，

盈利空间预计有限。该地块限房价下地货比为 0.7，竞配建比例达 27%，且需配建 18班幼儿

园并留出 3%面积的零售商业，同时地块住宅套数、套均面积以及车位销售均被限制，配建

多加之操作空间被限制，去化虽然不成问题，但如何才能保住利润则非常考验企业的运作能

力。 

三、 结语：岛内彻底缺席之后，后续市场表现仍有下行空间 

纵观厦门第二批集中供地，我们能够得出以下结论和展望： 

1.由于岛外供应大幅上升，市场表现有所降温，但是仍保持热度。依照厦门 2021 年年

度商品住宅供地计划，后续供地区域将集中在集美、翔安、同安，市场表现将维持或继续下

行。 

2.岛内热度有增无减，年内恐再无供地；岛外集美热度依然最高，但目前为止供地不多，

第三批或将成为供地主力区域。 

3.地块热度分化存在，但依然不是很严重，地块地货比普遍较高，考验房企运作能力。 

4.闽系企业始终处于主导地位，本土建发、外来中海目前表现强劲，正荣选择深耕集美，

中骏后续动向令人关注。 

 

图表：厦门第二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 2021P04 湖里区 10.5 53.1 50519 24% 28300 建发 

2 2021HP01 海沧区 17.2 49.7 28775 25% - 保利 

3 2021HP02 海沧区 12.1 34.9 28801 27% - 
厦门住宅

集团 

4 2021HP03 海沧区 27.0 48.1 31473 38% - 建发 

5 2021JP01 集美区 5.4 15.7 29149 40% - 正荣 
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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 

6 2021XP02 翔安区 18.6 40.1 21552 19% - 金茂 

7 X2021P01 翔安区 12.2 27.1 22094 23% - 弘发智悦 

8 2021TP01 同安区 2.8 5.7 20481 9% - 特房集团 

9 2021TP02 同安区 3.4 7.5 21977 15% - 特房集团 

10 2021TP03 同安区 8.1 18.6 22844 14% - 中海 

11 T2021P03 同安区 24.5 43.7 17770 27% - 中海 
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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
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