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集中供地系列 

“两集中”走出第一步，也只是第一步—

—22城首批集中供地深度解读 

核心观点： 

1.热点城市热度居高不下，企业间竞争仍是强者恒强 

首批集中供地，大部分热点城市热度仍旧居高不下，企

业盈利空间承压；企业间强者恒强的局势依旧，头部企业、央

企拿地优势明显，以仅个位数的数量占比，拿地金额、建面分

别达到三成、两成左右，三道红线绿档房企拿地表现也明显

优于其他。 

2.供地的集中只是第一步，各城市尤其热点城市出让规

则和政策的完善也必须尽快提上日程。 

我们认为，目前集中供地政策对土地市场热度有一定程

度影响，但是总体来说并未完全起到稳定土地市场和预期的

作用。 

同时，供地的集中只是第一步，各城市尤其热点城市出

让规则和政策的完善也必须尽快提上日程，以上海、苏州等

为代表的城市，实行接近平均价者得的拍地模式以及一系列

配套政策，目前来看是平稳土地市场的行之有效的措施。 

3.随着规则和政策的不断完善，集中供地政策的作用将

逐步显现。 

展望后续集中供地的市场热度和竞争态势，我们认为出

让规则和政策的调整会有很大影响，随着后续规则和政策不

断完善，集中供地政策的作用也将逐步显现。 



       

 

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 2 

引言 

截至 6月底，引发广泛关注的 22城首批集中供地全部出让结束，成交土地金共计 10552

亿元，成交建面 10794 万方,拿地企业超过 400 家。首批集中供地各城表现如何，哪些企业

收获颇丰？从首批集中供地成交情况来看，集中供地政策是否达到了稳定市场的作用？后续

我们又能期待政策的哪些优化和调整？本文将全面回顾 22 城首批集中供地出让，深度解读

首批供应和成交特点，并展望后续批次供地表现。 
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一、 出让规则和政策篇： 

1、绝大部分城市限地价，一半以上城市地价房价双限 

出让规则和政策是城市制定的拿地游戏规则，是政府调控土地市场直接而有力的手段，

直接影响城市土拍的市场表现。对 22 城首批集中供地的出让规则和政策进行梳理，我们发

现其有如下特点。 
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图表：22城首批集中供地出让规则和政策总结 

编

号 
城市 主要出让方式 限地价幅度 限房价 保证金比例 

1 北京 

限价

+ 

竞配建+竞品质

/竞品质/竞政

府持有产权 

不到 10%，热

点 地 块 低 至

3%以下 

全部 20%左右 

2 广州 竞配建+摇号 
大部分 45%左

右 
- 20%左右，2宗 50% 

3 天津 竞配建 42% - 
20%-50%，平均 29%，

主城 1块地 100% 

4 沈阳 竞配建 17% - 20%左右 

5 长春 竞配建 - - 20%，1 宗 100% 

6 济南 竞配建 - - - 

7 深圳 竞配建 45% 全部 50%，1宗人才房20% 

8 厦门 竞配建 
岛内 25%，岛

外 50% 
岛内 20% 

9 福州 
竞配建/竞自持

/摇号 

30%、49%（长

乐） 
主城区 

20%（主城）、30%（其

他区，1宗 50%） 

10 宁波 竞自持/竞配建 28% 全部 20% 

11 合肥 竞自持+摇号 28% 全部 
20%-30%之间为主，

少部分 40%、45% 

12 无锡 竞自持 16% - 20%为主，其余 30% 

13 杭州 竞自持 30% 
全部（除 2 宗

人才租赁房） 

20%，1 宗 80%；托底

保证金上限5000万 

14 青岛 竞自持 - - 
大部分100%，约1/6

为 50% 

15 成都 竞自持 10% 全部 - 

16 南京 摇号 20%-30%不等 
全部（除 1 宗

拆迁安置房） 

20%为主，其余 30%，

2 宗到 50% 

17 长沙 摇号 
9%-50%之间，

平均 19% 

超过六成限毛

坯上限 
50%，2 宗 30% 

18 郑州 
一次性报价/摇

号 

最 高 限 价

100%左右 

1/4 地块限毛

坯上限和装修

价格 

50% 

19 苏州 一次性报价 
最高限价平均

14% 
- 

30%为主，其余 20%、

50% 

20 上海 一次性报价 
最高限价 10%

左右 
全部 20% 

21 重庆 
价高者得 

- - 
20%为主，其余 30%、

50%、最高 100% 

22 武汉 - - 20% 

资料来源：亿翰智库，各城自然资源和规划局官网 

注：本表仅列示 22 城占主要地位的出让方式，本文在分析中也仅针对城市主要的出让
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方式。 

 

（1）限地价是绝对主流，北京、上海、成都严控地价上升幅度 

主要出让方式上，限地价是绝对主流，除重庆、武汉外的 20 城均限地价。触及地价上

限后，竞配建、竞自持是多数城市的选择，不过有一些城市采取更加创新或者简单的方式，

上海、苏州地块触及限价后进入一次性报价环节，报价接近出价平均值的竞得地块，南京、

长沙则是直接摇号确定竞得人。值得注意的是，北京、广州、合肥三城的竞争环节最高有三

层，北京部分地块在竞配建/自持到顶后继续竞品质，广州、合肥则是摇号；北京是此次唯

一一个采取竞品质措施的城市，部分地块触及限价或竞配建/自持到顶后，企业需要报送高

标准商品住宅建设方案，竞争住宅建设品质，对参与企业提出更高要求。 

地价的限制幅度方面，大部分城市允许的溢价幅度都低于 50%，北京、上海严控溢价率，

广州、深圳允许的溢价幅度则相对高。纵观限地价的 20 城，北京、上海、成都允许的溢价

幅度低，最高溢价幅度在 10%左右或者低于 10%，其次是苏州、长沙、无锡、沈阳，允许的

溢价幅度低于 20%，广州、天津、深圳、厦门（岛外）、郑州允许的溢价幅度相对较高，均

高于 40%。 

 

图表：限地价 20 城具体限制幅度情况 

限价幅度 城市 

10%左右或低于 10% 北京、上海、成都 

10%-20% 苏州、无锡、长沙、沈阳 

20%-40% 厦门（岛内）、福州、宁波、合肥、杭州、南京 

40%以上 广州、深圳、厦门（岛外）、郑州、天津 

资料来源：亿翰智库，各城自然资源和规划局官网 

注： 

1.限价幅度即地块允许的最高溢价幅度，地块限价幅度=(最高限价-起始价)/起始价。

城市限价幅度指所有地块的整体水平，若幅度跨度较大则由地块限价幅度平均得来。 

2.青岛、济南、长春三城暂无数据。 

 

（2）保证金比例多在 20%左右，杭州企业参与资金门槛较低 

大部分城市保证金比例都以 20%为主，深圳、长沙、郑州则要求 50%左右。值得注意的

是，在杭州，上限 5000 万的托底保证金可以提前锁定参拍资格，土地出让金缴纳期限最长

在 8-9 个月，属于企业参与资金门槛较低的热点城市；南京根据区域特点及市场热度情况，

差异化设置包括保证金比例在内的出让条件，部分地块保证金比例由 20%提高到 30%、50%不

等。 

（3）一半以上城市地价房价双限，长三角限价普遍 
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一半以上城市限房价，北上广深仅广州不限房价，长三角限价范围大。22 城中，12 城

限房价，分别为：北京、深圳、厦门、福州、宁波、合肥、杭州、成都、南京、上海、长沙、

郑州，其中 8 城全部地块限房价（不含安置房、人才房等），福州、厦门仅主城区限房价，

长沙、郑州部分地块限房价。 

由于这些城市同时限地价，因此这 12 城房地价均被限制。从这些城市名单中我们可以

发现，长三角的限价比较普遍，除无锡、苏州外，7城中有 5城既限地价又限房价。 

（4）少数城市限马甲，重庆期望通过支付期限控制竞争热度 

上海、南京、长沙出让条件中均提到了限制马甲的措施，但上海的要求更加严格和穿透；

厦门对商品房建设和预售进度有明确的要求，南京摇号后成交的地块商品住宅预售条件提高

至完成住宅部分投资额的 50%。 

重庆不限地价上限，但根据地块热度设置支付分期和期限，最严苛为签订合同 15 日内

付清全款。这个规定会限制一些资金实力不强的企业进场，但相比其他手段对地块热度的作

用比较有限。 

（5）武汉、长沙等城市有不同比例产业引入或建设要求 

由于历史原因，郑州、青岛仍是基本都为定向地块，郑州首批集中供地九成以上为定向

城改地，而青岛也是历来盛行勾地，此次供地仅 1宗公开地。此外，武汉、长沙、苏州、上

海等城市有不同程度产业相关要求。定向性质地块一般都是底价成交，因此一方面其占比的

多少会相应影响城市整体市场热度，另一方面，这些地块是热点城市难得的低价拿地机会，

利好具有相关产业资源的房企。 

 

图表：典型产业相关要求 

城市 地块占比 引入或建设内容 

武汉 近四成 
网球学校、商业运营，节能检测、电气化研究、人工智能和高端机器

人制造等高新技术产业，互联网、房地产、保险等产业和相关机构 

长沙 三到四成 

近四成地块对竞买人资质、规模、行业地位或者建设经验等有明确要

求，超过 35%地块有产业引进或者总部建设、引进要求，产业主要是

第三产业，包括酒店、长租公寓、外贸、生物医药科技、科技金融、

汽车文化产业等 

苏州 36% 
商业、学校、医院、康养公寓品牌引入，高端智能制造业、数字产业

园、文旅商业综合体、创新互联网品牌等产业以及外资引入 

上海 22% 
互联网服务与零售科技、世界顶尖科学家冠名实验室、环境整治配套、

生命健康产业等引入 

资料来源：亿翰智库，各城自然资源和规划局官网 

注：地块占比=有产业相关要求出让地块数/涉宅总地块数。 

 

2、三类拍地模式，限价+一次性报价可称“一股清流” 

总结完首批集中供地出让规则和政策的具体特点，接下来我们试着划分出首批集中供地
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的几类拍地模式。 

按照城市主要出让方式背后反映的竞拍逻辑，我们将首批集中供地的拍地模式分为三大

类：价高者得、摇号以及接近平均出价者得。在同类模式下，还可以按照对地价、房价的限

制程度进行细分。 

 

图表：首批集中供地拍地模式总结  

拍地模式 细分标准 细分项 典型城市 

价高者得 

是否同时限房

价和地价以及

限地价幅度 

①严控房地价 北京、成都 

②限价适中 
深圳、厦门（岛内）、福州、宁波、

合肥、杭州、无锡、沈阳 

③限价宽松 广州、厦门（岛外）、郑州 

④不设上限 重庆、武汉 

摇号 地价限制幅度 
①限价较紧 长沙 

②限价适中 南京 

接近平均出价

者得 
- 上海、苏州 

资料来源：亿翰智库，各城自然资源和规划局官网 

注：广州、合肥的出让方式是地块超过限价后先竞配建或者竞自持，竞配建或自持到顶

后再摇号，在上表的分类中将其归为第一类。 

 

首先，触及地块最高限价后，无论是竞配建、竞自持还是竞品质，根本上都是土地出让

金外的进一步出价竞争，因此这些出让方式本质上都是价高者得的模式。大部分城市都属于

这一种拍地模式，但在此基础上各城在地价、房价的限制程度上有很大区别，北京、成都地

价限制较紧，同时限房价，广州、厦门岛外等允许的地价上升幅度较高，同时不限房价，整

体限价宽松，重庆、武汉不设地价上限也不限制房价，其他城市则处于限价较为适中的状态。 

第二类摇号则更多是关于概率和运气，属于比较简单易操作的模式。南京、长沙在地块

超过价格上限后直接进入摇号环节，其中，长沙整体允许的地块溢价幅度较低，但由于二城

均限房价，所以地价和房价均处于可控范围内。 

第三类接近平均出价者得，竞拍逻辑较传统拍地模式发生了根本性的变化，可称本次集

中供地出让中的“一股清流”。以上海、苏州为代表的城市，在地块触及中止价后，进入一

次性报价环节，报价最接近所有报价平均值的为竞得人，同时政府依然可以通过地块最高限

价来控制地价溢价幅度，例如上海地块整体最高溢价幅度仅在 10%左右。 

除此之外，上海还有更多配套机制设计。招挂复合使得不同热度地块适用不同门槛的出

让方式；严格的限制马甲措施、禁止土地成交后股权转移，以及有竞价招标下按过往受让土

地宗数进行扣分的制度，防止有资源优势的企业独大。整体而言，上海此次的出让机制设计

全面且针对性强，从机制方面全方位稳住土地市场，营造理性、公平的竞争氛围。 

3、政策优化调整已在路上 
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首批集中供地，广州、重庆主城区、杭州等城市热度瞩目，热点更热，企业低利润甚至

无利润厮杀，同时热点城市马甲拿地的现象也非常突出，因此预计后续这些热点城市会对出

让规则和政策作出优化调整。 

结合首批集中供地中出现的现象，我们认为后续调整的方向可能涉及：①进一步限制地

价、房价；②调整触及限价后的环节，转入一次性报价或者竞争住宅品质都是可选项；③提

高保证金门槛；④明确和加强对马甲拿地的限制。 

而实际上，在首批集中供地前后，部分城市已经开始有所行动。例如广州确定进一步控

制地块溢价幅度，热点区域开始“限房价、竞地价”。广州住建局 6 月 11 日发布的《广州

市住房和城乡建设局关于进一步加强住宅用地出让管控的函》明确，在第二、三批住宅用地

集中出让中，所有住宅地块成交楼面地价（包括溢价和配建后的折算）均不高于该区域去年

第四季度住宅出让成交楼面地价。第二批住宅用地出让中黄埔、南沙区地块全部采用“限房

价、竞地价”模式出让，限制房屋销售价格原则上不超过地块所在区域 2021 年一季度一手

住宅成交均价上浮 50%。 

杭州年初就提出要布局竞品质试点，3月底杭州发布的《2021 年省政府工作报告重点工

作涉杭任务和市政府工作报告重点工作责任分解》中提到要实施建筑质量提升工程，出台

“竞地价、竞质量”政策，明确在 9月试点开展“竞地价、竞品质”土地出让。因此，杭州

第二或第三批集中供地出让中，将首次出现需要竞品质的地块。 

此外，对于上限 5000 万的托底保证金制度，杭州后续也有可能出台补丁政策，提高企

业的资金参与门槛，但直接取消的可能性或许不大。 

最后，在限马甲方面，在上海之外，目前已有包括南京、苏州、无锡、南昌、东莞等五

城出台政策限制马甲公司参拍，广州也已确定要限制房企的马甲参与土地竞拍。预计，后续

会有更多城市跟进，马甲拿地在后续集中供地中将得到有效抑制。 

二、 城市供应与成交篇： 

1、宅地计划供应量上升城市更多，首批供应三成以下是主流 

2021 年很多城市住宅用地计划供应量都有不同程度上升，不过也有不少热门城市下降。

具体而言，20 城中（上海、长春 2020 年数据缺失），12 城 2021 年住宅用地计划供应量上

升，幅度从 2%-60%不等，其中长沙计划供应量增长最为明显，达 60%；在计划供应量下降的

城市中，不乏杭州、武汉、成都、无锡、宁波等热门城市，宁波、福州、无锡下降幅度均超

过了 30%。 

 

图表：集中供地城市住宅用地计划供应量变化情况  

编号 城市 首批集中供地范围 计划供应量变化 

1 长沙 全市（不包括代管县） 60% 

2 济南 市区 39% 
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编号 城市 首批集中供地范围 计划供应量变化 

3 深圳 全市/市区 24% 

4 郑州 市区 17% 

5 广州 全市/市区 16% 

6 青岛 市区 12% 

7 合肥 市区 12% 

8 苏州 市区 10% 

9 北京 全市 6% 

10 重庆 市区 4% 

11 厦门 全市/市区 3% 

12 南京 全市/市区 2% 

13 天津 全市 0% 

14 沈阳 市区 -7% 

15 杭州 市区 -9% 

16 成都 12+2 城区 -14% 

17 武汉 全市 -21% 

18 无锡 市区 -32% 

19 福州 市区 -33% 

20 宁波 市区 -37% 

资料来源：亿翰智库，各城自然资源和规划局官网 

注： 

1.计划供应量变化=（2021 年住宅用地计划供应量-2020 年住宅用地供应量）/2020 年

住宅用地供应量，2020 年城市统计口径同城市首批集中供地涉及范围，如第三列所示。 

2.如无特别说明，本文中所指城市范围均为首批集中供地涉及城市范围，“全市/市区”

指全市范围与市区范围相同；如无特别说明，本文所指土地范围均指住宅用地。 

3.由于上海、长春 2020 年住宅用地计划供应量数据缺失，因此未统计二城住宅用地计

划供应量变化。 

 

首批集中供地，22 城供应涉宅地共计 864 宗，占地面积共计 5091 万方。大部分城市供

应量小于全年宅地供应计划的三成，但广州首批供应量很大，超过全年计划的六成，苏州、

南京、武汉等城市首批供应量比较适中，占全年宅地计划的三成至四成之间。 

 

图表：集中供地 22城首批供地占比情况 



       

 

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 9 

 

资料来源：亿翰智库，各城自然资源和规划局官网 

注： 

1.首批供地占比=首批涉宅出让占地面积/2021 年住宅用地计划供应量。 

2.上海 2021 年住宅用地计划供应量为一个范围区间，本表取区间下端点 750 万方作为

公式分母。 

3.厦门集中供地仅涉及商品住宅用地，因此用商品住宅用地计划供应量做分母，计算其

首批供地占比为 25%。 

 

供应区域结构来看，一半城市以远城区供应为主，其余城市主城、远城差别不大或者以

主城区为主。北京、厦门等城市首批供地并未放量，所以供应结构上主城与远城差距不大，

在厦门已经结束的第二批集中供地中，岛外已经是绝对主力。 

2、大部分热点城市热度仍高，上海市场表现平稳 

（1）成交金额破万亿，部分热点城市溢价率下降 

首批集中供地，22 城共成交涉宅地 850 宗，成交建面 10794 万方，成交金额 10552 亿

元。大部分城市成交楼面价有不同程度上升，福州、重庆、苏州三城下降，但超过一半城市

平均溢价率出现下降，其中包括诸多热点城市，例如上海、北京、苏州等。 

同时，大部分城市 2021 年上半年住宅用地成交量较 2020 年上半年均有不同程度上升，

呈现下降的城市中，多数 2020 年上半年成交量多于下半年。 

 

图表：22城首批集中供地成交指标 

城市 成交宗数 成交金额（亿元） 成交建面（万方） 
成交楼面价

（元/平） 
平均溢价率 

杭州 57 1178 757 16290 26% 

北京 30 1110 327 39500 8% 

南京 51 993 716 17664 18% 
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城市 成交宗数 成交金额（亿元） 成交建面（万方） 
成交楼面价

（元/平） 
平均溢价率 

广州 42 907 799 13944 12% 

武汉 49 778 954 8685 19% 

上海 31 774 394 22168 6% 

重庆 119 763 1309 5083 24% 

天津 45 498 542 10065 11% 

苏州 28 424 416 11326 7% 

郑州 48 414 669 5258 2% 

长沙 33 381 791 5235 8% 

宁波 29 358 303 12338 22% 

成都 40 355 469 9581 7% 

无锡 16 256 177 13283 16% 

济南 73 229 477 4840 9% 

沈阳 22 198 366 5149 10% 

厦门 5 190 54 35751 34% 

长春 38 190 576 3285 2% 

合肥 12 164 168 10057 28% 

深圳 6 138 91 18034 23% 

福州 20 135 146 10666 21% 

青岛 56 121 293 3861 1% 

总计/

平均 
850 10552 10794 12821 14% 

资料来源：亿翰智库，各城自然资源和规划局官网 

 

图表：22城首批集中供地楼面价、溢价率及成交量变化情况 

城市 成交楼面价变化 城市 溢价率变化 城市 2021 年上半年成交量变化 

合肥 84% 厦门 14% 济南 122% 

长沙 71% 重庆 14% 厦门 68% 

厦门 71% 武汉 9% 长春 67% 

南京 63% 天津 7% 南京 55% 

天津 49% 南京 7% 郑州 55% 

上海 43% 济南 6% 长沙 51% 

武汉 41% 合肥 5% 苏州 44% 

郑州 37% 杭州 3% 上海 43% 

北京 37% 广州 3% 广州 43% 

成都 24% 青岛 1% 武汉 40% 

深圳 21% 无锡 0% 天津 38% 

无锡 16% 深圳 -1% 北京 29% 

沈阳 14% 长沙 -1% 合肥 19% 

杭州 5% 苏州 -2% 宁波 17% 

广州 5% 宁波 -2% 杭州 11% 
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城市 成交楼面价变化 城市 溢价率变化 城市 2021 年上半年成交量变化 

青岛 3% 长春 -3% 成都 0% 

宁波 3% 福州 -3% 沈阳 -12% 

长春 1% 郑州 -3% 重庆 -19% 

济南 0% 沈阳 -4% 无锡 -31% 

福州 -15% 上海 -5% 福州 -46% 

重庆 -16% 北京 -7% 深圳 -47% 

苏州 -17% 成都 -8% 青岛 -50% 

资料来源：亿翰智库，各城自然资源和规划局官网 

注： 

1.成交楼面价变化=（2021 年首批集中供地成交楼面均价-2020 年成交楼面均价）/2020

年成交楼面均价。 

2.溢价率变化=2021 年首批集中供地平均溢价率-2020 年平均溢价率。 

3. 2021 年上半年成交量变化=（2021 年上半年成交规划建面-2020 年上半年成交规划

建面）/2020 年上半年成交规划建面。土地范围仅包括住宅用地。为排除疫情对土地成交的

影响，也引入 2019 年上半年数据进行对比，但是最终结论差异不大。 

 

（2）大部分热点城市热度居高不下，城市间冷热分化明显 

由于城市使用不同拍地模式，因此评价城市成交热度不能仅仅着眼于溢价率表现。我们

综合考虑城市地块触顶比例、平均溢价率、平均自持/配建比例，将首批集中供地市场热度

划分如下四档： 

1）热：北京、深圳、厦门、杭州、合肥、重庆、成都 

2）中：广州、福州、无锡、南京、宁波、武汉 

3）稳：苏州、上海、长沙、沈阳 

4）冷：青岛、长春、济南、郑州、天津 

 

图表：22城首批集中供地成交热度情况 

城市 触顶比例 平均溢价率 平均自持比例 平均配建比例 流拍率 

北京 73% 8% - 27% 0% 

深圳 60% 23% - 37% 0% 

厦门 60% 34% - 15% 0% 

杭州 76% 26% 16% - 0% 

合肥 100% 28% 20% - 0% 

重庆 - 24% - - 0% 

成都 78% 7% 20% - 0% 

广州 19% 12% - 15% 14% 

福州 58% 21% 8% 5% 10% 

无锡 94% 16% 10% - 0% 

南京 73% 18% - - 0% 
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城市 触顶比例 平均溢价率 平均自持比例 平均配建比例 流拍率 

宁波 66% 22% 8% 7% 0% 

武汉 - 19% - - 0% 

沈阳 55% 10% - 5% 0% 

苏州 58% 7% - - 0% 

上海 65% 6% - - 0% 

长沙 46% 8% 11% - 9% 

天津 9% 11% 3% - 0% 

青岛 2% 1% 6% - 2% 

长春 3% 2% - 2% 5% 

济南 0% 9% - - 5% 

郑州 7% 2% - - 0% 

资料来源：亿翰智库，各城自然资源和规划局官网 

注： 

1.触顶比例=触及最高限价地块数/成交限价地块总数。 

2.平均自持/配建比例指所有需竞自持/竞配建地块的自持/配建比例的平均值。地块自

持/配建比例=自持或配建面积/地块总建面。 

 

从 22 城成交热度来看，大部分热点城市热度仍是居高不下，本身热度一般的城市温度

平平，城市间分化非常明显。值得注意的是，在接近平均价者得的拍地模式下，上海、苏州

的土地市场热度得到有效控制，整体表现平稳。而在价高者得的模式下，即便能通过地价限

制按下平均溢价率，但是激烈的出让金外竞争仍造就了高额的自持或配建面积，市场热度有

增无减。 

城市内部热度分化程度来看，广州、福州、长沙等城市较为明显。这些城市在热点地块

竞争激烈的同时，出现了 10%上下的流拍率，说明城市内部的热度分化比较严重。 

（3）大部分热点城市盈利空间较窄，上海目前较为理想 

排除市场温度低的城市，我们通过地货比以及平均自持/配建比例来大致评价城市的总

体盈利空间情况，并将 22城划分为三个档位： 

1）盈利空间较小：厦门、重庆（主城）、北京、广州、无锡、杭州、南京 

2）盈利空间适中：苏州、宁波、合肥、深圳、成都、长沙、武汉 

3）盈利空间较大：上海、福州、沈阳 

 

图表：22城首批集中供地盈利空间情况 

城市 平均地货比 高地货比地块占比 平均自持比例 平均配建比例 

厦门 0.7 40% - 15% 

重庆 0.7 20% - - 

北京 0.6 33% - 27% 

广州 0.6 19% - 15% 
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城市 平均地货比 高地货比地块占比 平均自持比例 平均配建比例 

无锡 0.6 50% 10% - 

杭州 0.6 35% 16% - 

南京 0.6 47% - - 

苏州 0.6 7% - - 

宁波 0.6 45% 8% 7% 

合肥 0.6 17% 20% - 

深圳 0.5 0% - 37% 

成都 0.5 20% 20% - 

长沙 0.5 6% 11% - 

武汉 0.5 29% - - 

沈阳 0.4 0% - 5% 

福州 0.4 5% 8% 5% 

上海 0.4 3% - - 

资料来源：亿翰智库，各城自然资源和规划局官网 

注： 

1.地块地货比=地块成交楼面价/地块销售限价或周边新房在售均价。其中地块成交楼面

价指原始成交楼面价。城市平均地货比由城市所有成交地块的地货比平均得来，一些城市地

块地货比数据暂难以估算的在计算时未列入。 

2.高地货比地块指地货比大于等于 0.7 的地块。 

3.重庆地货比仅统计主城区地块。 

 

图表：典型城市盈利空间较窄地块详情 

城市 地块名称 地货比 自持/配建比例 

北京 东小口镇马连店 1803-610 地块 0.8 30% 

北京 
东坝北东南一期土地储备项目 1104-612 西侧

地块 
0.8 26% 

北京 
北七家镇中心起步区（暨海鶄落新村建设）土

地一级开发项目一期 HQL-09 地块 
0.7 70% 

杭州 余杭区塘栖小城市核心区地块 34 地块 0.7 29% 

杭州 城东滨湖新区单元 G-R21-01 地块 0.5 40% 

杭州 祥符东单元 GS0806-R21/B1/B2-05 地块 0.5 38% 

广州 番禺区桥南街蚬涌村大口涌以西地块 1.3 3% 

广州 白云区金沙洲皇冠 AB3701008 地块 1.2 32% 

广州 中新广州知识城南起步区，花莞高速以西-E3 0.9 22% 

资料来源：亿翰智库，各城自然资源和规划局官网 

 

纵观 22 城盈利空间分布，我们可以发现，大部分热点城市的盈利空间较窄，在部分城

市企业低利润甚至亏损拿地，但上海的盈利空间目前较为理想。 

在盈利空间较窄的城市里，北京虽然严控地价溢价，但是在高比例竞配建下，企业盈利
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空间被压缩，而杭州、厦门较高溢价率加上高自持或配建比例，盈利空间堪忧，部分热点地

块的拿地企业甚至有亏损风险；上海此次平均地货比为 0.4，在众多城市中处于较低水平，

同时无价外自持或者配建要求，因此盈利空间较为理想。 

（4）北京、无锡、厦门头部企业集中 

城市内的企业竞争格局与城市热度、历史竞争格局、地块供应结构等有关，能够一定程

度反映城市的热度和企业竞争激烈状况。按照 TOP20 或者 TOP50 企业数量与成交地块数量

的比值情况，我们可以发现： 

1）头部企业多：北京、无锡、厦门 

2）头部企业数量中等：南京、长沙、苏州、沈阳、福州 

3）头部企业数量一般：天津、郑州、广州、宁波、成都、上海、深圳、合肥 

4）头部企业较少：重庆、济南、青岛、杭州、武汉、长春 

北京、无锡、厦门市头部企业比较集中，而杭州本土企业素来表现强劲，重庆中心城区

外的地块由本土中小企业竞得，因此头部企业比重不大，在全方位的出让规则调控下，上海

的头部企业优势也不明显。 

 

图表：22城首批集中供地头部企业数量占比 

城市 
成交地块

数 

TOP20 企业

数量 

TOP50 企业

数量 
TOP20 企业占比 TOP50 企业占比 

北京 30 10 17 33% 57% 

无锡 16 6 8 38% 50% 

厦门 5 1 4 20% 80% 

南京 51 10 17 20% 33% 

长沙 33 9 11 27% 33% 

苏州 28 6 10 21% 36% 

沈阳 22 5 7 23% 32% 

福州 20 4 7 20% 35% 

天津 45 10 13 22% 29% 

郑州 48 9 12 19% 25% 

广州 42 6 11 14% 26% 

宁波 29 5 11 17% 38% 

成都 40 5 13 13% 33% 

上海 31 4 8 13% 26% 

合肥 12 2 5 17% 42% 

深圳 6 0 2 0% 33% 

重庆 119 10 16 8% 13% 

济南 73 9 11 12% 15% 

青岛 56 8 8 14% 14% 

杭州 57 5 13 9% 23% 

武汉 49 5 7 10% 14% 
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城市 
成交地块

数 

TOP20 企业

数量 

TOP50 企业

数量 
TOP20 企业占比 TOP50 企业占比 

长春 38 3 3 8% 8% 

资料来源：亿翰智库，各城自然资源和规划局官网 

注： 

1.企业规模划分标准：亿翰智库 2020 年全口径销售金额。 

2.TOP20 或 50 企业数量指该城市所有拿地的企业中，销售规模在前 20 或 50 以内的企

业数量。 

3.TOP20 企业占比=TOP20 企业数量/城市成交地块数，TOP50 企业占比同理。 

 

3、后续热度平抑有赖于拍地模式调整 

后续供应方面，除广州外大部分城市供应量比较充足，而厦门已在 6月上旬完成第二批

集中供地出让，第二批放量明显，后续已所剩无几。 

展望后续城市热度，我们认为，若价高者得的竞拍模式不变，高热城市的热度依然难降，

尤其广州剩余量已不多的情况下，或再次引发企业争抢，同时这些高热城市内企业的利润空

间仍旧难以得到改善。但保证金、限马甲等方面制度的完善，将有利于改善企业竞争格局，

避免出现独大的现象。 

而已经转向接近平均价者得的城市，如上海、苏州，土地市场预计仍将保持理性和平稳

的状态。 

三、 企业表现篇： 

1、中小民企是参与主力，华东企业积极出动 

22 城首批集中供地中拿地企业超过 400 家，按企业性质来看，国央企与民企数量大致

三七开，其中央企占比仅 6%；按规模来看，中小企业（TOP100 外及其他）占到八成；分区

域来看，华东企业数量占比接近三成，其次是华北、华中、西南，占比在两成或以下，华南

企业占比仅 10%。 

 

图表：22城首批集中供地拿地企业数量结构 
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资料来源：亿翰智库，各城自然资源和规划局官网 

注： 

1.企业规模划分标准：亿翰智库 2020 年全口径销售金额，下同。 

2.企业数量结构指某一类拿地企业占拿地企业总数的比重。 

 

2、头部企业、央企优势明显，华南企业拿地力度大 

按企业性质，民企总体拿地稍强，拿地金额和建面占比均在五成以上，但结合企业数量

可以发现，央企拿地十分强劲，以仅 6%的数量占比，拿地金额和建面占比达到 20%上下，而

民企近七成的数量占比只拿到过五成地块。 

按企业规模，头部尤其 20强拿地优势十分明显。具体来看，20强企业拿走超过三成地，

50 强企业拿走约五成地，100 强拿地金额占比超过六成，建面占比 55%。 

按所属区域，华东、华南、华北企业表现亮眼，其中华南企业拿地力度最大，数量占比

仅 10%但是拿走了两成多地块，其中拿地金额占比近三成，建面占比近 1/4。 

 

图表：22城首批集中供地各类型企业拿地金额、建面占比 
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资料来源：亿翰智库，各城自然资源和规划局官网 

注： 

1.圆环内圈是拿地金额占比，外圈为拿地建面占比。 

2.企业拿地金额与建面均指全口径。 

 

总体而言，首批集中供地企业合作拿地不算多，但在部分城市合作拿地比较显著，例如

北京合作拿地的比例近五成，宁波也高达 34%。 

 

图表：典型城市首批集中供地合作拿地宗数占比情况 

城市 合作拿地宗数 成交宗数 合作拿地占比 

北京 14 30 47% 

宁波 10 29 34% 

武汉 12 49 24% 

厦门 1 5 20% 

广州 8 42 19% 

成都 7 40 18% 

长沙 5 33 15% 
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杭州 6 57 11% 

上海 2 31 6% 

资料来源：亿翰智库，各城自然资源和规划局官网 

 

3、资金优势极大影响拿地力度，绿档房企表现远超其他档位 

首批集中供地，E50 房企拿地表现强劲，拿地金额占比超 50%，拿地建面占比 45%。 

以 E50 为样本，我们可以发现企业资金优势越大，集中供地中拿地表现越好。以 2020

年度三道红线所处档位来看，绿档房企集中供地拿地表现远远超出其他档位房企，橙、红档

房企此次拿地非常有限。 

 

图表：E50 首批集中供地拿地力度 

2020 年度档位 企业数量 
拿地金额

（亿元） 

拿地建面

（万方） 

平均拿地金额

（亿元） 

平均拿地建面

（万方） 

绿 20 3910.5 3074.6 195.5 153.7 

黄 23 2523.1 2293.1 109.7 99.7 

橙 3 214.4 113.6 71.5 37.9 

红 4 109.8 183.0 27.5 45.7 

总计 50 6757.8 5664.3 - - 

资料来源：亿翰智库，各城自然资源和规划局官网 

注： 

1.E50 名单为亿翰智库最新名单； 

2.三道红线档位为亿翰智库监测的 E50 房企 2020 年三道红线踩线情况（宽松版）。 

 

4、集中供地促使规模房企上半年投资力度加大 

首批集中供地使得规模房企上半年拿地力度加大。从亿翰监测的典型企业来看，多家头

部房企 2021 年上半年拿地规模已经超过 2020 年全年新增土储的一半，而这些房企集中供

地拿地规模大多在上半年整体规模的四到六成之间。 

但一些头部房企如碧桂园、新城控股等拿地节奏变化不大，由于自身的布局战略，它们

集中供地中的拿地力度并不大，上半年的拿地规模也仅在 2020 年全年的三到四成之间。 

 

图表：典型企业首批集中供地、上半年拿地力度 

编

号 
企业 

集中供

地拿地

城市数 

集中供地拿地

力度（金额） 

集中供地力度

（建面） 

上半年拿地

力度（金

额） 

上半年拿地

力度（建

面） 

1 越秀地产 5 57% 53% 129% 84% 

2 招商蛇口 10 48% 44% 73% 49% 
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编

号 
企业 

集中供

地拿地

城市数 

集中供地拿地

力度（金额） 

集中供地力度

（建面） 

上半年拿地

力度（金

额） 

上半年拿地

力度（建

面） 

3 滨江集团 2 60% 84% 71% 57% 

4 保利发展 14 43% 23% 70% 65% 

5 华润置地 10 52% 46% 65% 47% 

6 金地集团 9 62% 41% 61% 57% 

7 万科地产 15 32% 24% 60% 56% 

8 新城控股 5 28% 12% 43% 37% 

9 阳光城 2 22% 15% 41% 45% 

10 碧桂园 8 22% 8% 39% 32% 

11 中海地产 5 30% 16% 38% 30% 

12 绿地集团 4 25% 23% 29% 22% 

13 首开股份 2 98% 86% 26% 24% 

14 中南置地 1 11% 12% 11% 12% 

资料来源：亿翰智库，各城自然资源和规划局官网，企业公告 

注： 

集中供地拿地力度（金额）=2021 年首批集中供地拿地金额/2021 年 1-6 月拿地总金额，

建面同理。 

上半年投资力度（金额）=2021 年 1-6 月拿地金额/2020 年 1-12 月拿地金额，建面同

理。 

上述拿地金额和建面均为全口径；2021 年 1-6 月、2020 年新增土储包括公开招拍挂、

收并购等渠道。 

 

5、强者恒强态势或仍将延续 

在适用价高者得拍地模式的城市中，虽然限马甲等措施加强会一定程度影响竞争格局，

但是强者恒强的局面不会有根本改变；而在接近平均价者得的城市里，其他企业相对会有更

多拿地机会。 

四、 结语：集中只是第一步，后续需不断完善出让规则和政策 

首批集中供地，大部分热点城市热度仍旧居高不下，企业盈利空间承压；企业间强者恒

强的局势依旧，头部企业、央企拿地优势明显，以仅个位数的数量占比，拿地金额、建面分

别达到三成、两成左右，三道红线绿档房企拿地表现明显也优于其他。 

纵观首批集中供地各方面表现，我们认为，目前集中供地政策对土地市场热度有一定程

度影响，但是总体来说并未完全起到稳定土地市场和预期的作用。同时，我们也能够发现，

供地的集中只是第一步，各城市尤其热点城市出让规则和政策的完善也必须尽快提上日程，

以上海、苏州等为代表的城市，实行接近平均价者得的拍地模式以及一系列配套政策，目前
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来看是平稳土地市场的行之有效的措施。 

展望后续集中供地的市场热度和竞争态势，我们认为出让规则和政策的调整会有很大影

响，随着后续规则和政策不断完善，集中供地政策的作用也将逐步显现。 
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