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所属行业          房地产 

发布时间          2021 年 7 月 30 日 
 

行业研究 

“两高两低”政策背后的四大看点|杭州

第二批集中供地解读 

核心观点： 

7月 30日凌晨，杭州第二批集中供地姗姗来迟，由于首

批集中供地中的“无利润”、“高自持”、“史无前例厮杀”、

“时隔 3 年首退地”等标签，以及第二批集中供地“竞品质”、

“现房销售”、“取消勾地制度”等等政策传闻频出，使得房

企对于第二批集中供地的关注度空前。本文也将从第二批集

中供地质量、政策切入，通过与第一批集中供地情况作对比，

进一步挖掘各类房企投资机会。 

一、质量篇：供地量保守留余地，星城倾斜性明显 

1.1 供地建面下降四成，或为第三次调控留余地 

1.2 星城倾斜性明显，供地面积占比 80%  

二、政策篇：“两高两低”保品质的同时提升房企拿地信心 

2.1 资金门槛提高，暂时取消“预申请”制度 

2.2 品质要求提高，“竞品质+现房销售+禁商墅”三管齐

下 

2.3 降资金沉淀压力，达最高限价后由“竞自持”转为“竞

保障房” 

2.4 降热度，控溢价率，低利润局势难逆转“地产派“优

势明显，万科、龙湖占据高位  

三、 四点结论 

3.1 户型配置：高品质、带独厨的单间或二间最具竞争力 

3.2 通过自营+第三方合作，提供便民设施和服务：提升

居住品质，获得增值收益 

3.3 社群化运营：举办社群活动，提升归属感 

 

相关研究：          

追踪揭秘从长三角土拍市场“饥饿营销”看杭

州集中供地未来趋势 
20210429 

预告最全揭秘明日杭州土拍看点 20210506 

精彩回顾-融信斥资超两百亿抢地，杭州土拍持

续无利润“厮杀” 
20210507 

特征 5+4，杭州第一批集中供地深度解读 20210510 

重磅杭州第一批集中供地各类投资指标研究报

告 
20210511 

 “人口增量大城”杭州的房地产市场前景—

—基于杭州市第七次人口普查数据 
20210521 

宁波集中供地|热是真的热，谨慎是真谨慎

（上篇） 
20210526 

宁波集中供地|特征 5+3，宁波第一批集中供地

深度解读（下篇） 
20210528 

2021 年上半年六大变化下，杭州深耕启示录

（市场篇） 
20210610 

保亿置业，你到手的“杭州牌香饽饽”不要了

吗? | 企业研究① 
20210625 

当自持租赁成标配，房企该顺势而为还是逆流

而上？（上篇） 
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一、质量篇：供地量保守留余地，星城倾斜性明显 

随着《关于公布 2021 年杭州市区第二批住宅用地集中出让的公告》文件的正式出炉，

这也意味着杭州第二批集中供地揭开了神秘的面纱。整体来看，本次共计 31 宗地，总起拍

金额达 633.8亿元，出让建面 466万㎡。分布于 10个区域，于 9月 7日-9月 8日开拍，连

拍两天。 

图表：9月 7-8日集中供地情况 

时间 土地出让宗数 土地出让区域 

9 月 7 日 21 宗 

临平区（3宗）、萧山区（3 宗）、富阳区（3 宗）、

临安区（3宗）、余杭区（2 宗）、拱墅区（2 宗）、

西湖区（2宗）、钱塘区（2 宗）、上城区（1 宗） 

9 月 8 日 10 宗 市区 10区各 1宗 

 

数据来源：亿翰智库、杭州市规划和自然资源局 

图表：杭州第一批与第二批集中供地对比 

项目 第一批集中供地 第二批集中供地 变动 

供地宗数 57 10+21 -46% 

出让建面 

（万㎡） 
748.7 466 -38% 

 

出让起始价 

（亿元） 
921 633.8 -31% 

 

 

在今年三次集

中供地中占比 

42% 

（照原计划进度占

比下降 1%） 

27% 

（照原计划进度

占比下降 6%） 

-15% 
 

 

供地区域主城

区：市区 
13:44 9:22 

主城区供地宗数 

占比提高 6% 

 

 

数据来源：亿翰智库、杭州市规划和自然资源局 

 

供地区域方面，主城区供地宗数以 9宗位列榜首，但从面积来看对于“九大星城”有明

显倾向。具体来看，本次集中供地主要涉及 23 个板块，星城范围内住宅用地 22 宗，面积
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2279亩，约占第二批集中出让总面积的 80%。 

图表：首批集中供地各区域土地供应宗数 

 

数据来源：亿翰智库、杭州市规划和自然资源局 

 

二、政策篇：“两高两低”保品质的同时提升房企拿地信心 

如果说第二批集中供地的最大看点是什么，那毫无疑问就是土拍政策，纵览第二批集中

供地公告，与第一次集中供地相比，在资金、品质方面对房企提出新一轮的挑战。 

图表：杭州第一批与第二批集中供地政策对比 

项目 第一批集中供地 第二批集中供地 

土拍政策 
(1)双限+竞自持 
(2)租赁住宅用地自由竞价 

(1) 审资格、竞品质、竞地价 
(2) 双限+竞保障性租赁住房 
(3) 租赁住宅用地自由竞价 

预申请制度 有 暂时取消 

溢价率 30%左右 
(1)“竞品质”地块：10% 
(2)其他地块：20% 

保证金比例 20%为主 20%为主 

付款期限 
8-9个月为主，部分地块长达 1
年 

(1) 主城区：8个月 
(2)星城核心区：6个月 
(3) 其他区域：1年 

数据来源：亿翰智库、杭州市规划和自然资源局 
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具体来看，亿翰发现本轮土拍政策共有四大亮点： 

亮点一：资金门槛提高，暂时取消“预申请”制度 

与我们前期预判一致，在浙江省全省推进“勾地预申请制度”+“预申请”制度本身灵

活性下，杭州第二批集中供地并没有明确提出终止该制政策的执行，而更多的是通过操控地

块是否进入“预申请”流程而决定是否在保证金方面给予房企一些限制，这也意味着政府也

在观望本次集中供地的结果，如果因为资金压力而导致部分地块出现鲜少房企报名的现象，

第三批集中供地或许又会重启“预申请”流程。 

图表：杭州保证金缴纳方式 

分类 
首批集中供地 第二批集中供地 

预约保证金 竞买保证金 竞买保证金 

缴纳时间 开拍前约 1个月 开拍前 开拍前 

缴纳比例 
起拍价 10%，以 5000 万为

上限 
普遍为 20% 普遍为 20% 

特征总结 以时间换金钱 以金钱换时间 无其他选择 

数据来源：亿翰智库，公开资料整理 

而就本次集中供地而言，“预申请”流程的取消的确会在一定程度上对于房企的资金

提出新的要求，旨在督促房企回归理性拿地。资金门槛有所上升的同时，政府也在缴纳期

限上根据不同区域定制了“松弛有度”的缴纳期限，“星城核心区”缴纳期限明显缩短。 

 

图表：部分地块土地缴纳时间 

区域 地块编号 地块名称 出让价款缴付时间 

主城区

（8个

月） 

杭政储出 [2021]25 号 

拱墅区（铁路北站单

7CGS1105-R21-01A 地

块） 
2021年 10 月 22 日之

前：50% 2022年 5 月

23 日之前：付清 
杭政储出 [2021]26 号 

拱墅区（运河新城单

元 GS1003- R21-22 

地块） 

星城核

心区
余政储出 [2021]23 号 

余杭区（良渚新城好

运路南西塘路东地

块） 

2021年 10 月 22 日之

前：50% 
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（6个

月） 
临平政储出 [2021]1 号 

临平区（临平新城星

桥片区 M-21 地块） 

2022年 3 月 22 日之

前：付清 

其他区

域（1

年） 

富政储岀 [2021]20 号 
富阳区（富春湾新城

7 号地块） 

合同签订之日起一个

月：50% 

合同签订之日起一

年：付清 
富政储出 [2021]23 号 

富阳区（银湖 60号地

块） 

资料来源：亿翰智库、杭州市规划和自然资源局 

亮点二：品质要求提高，“竞品质+现房销售+禁商墅”三管齐下 

2021年可以说是房地产市场的“品质”年，杭州也不例外， 3月发布的《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》就预告着最迟 9月“竞

品质”政策将在杭落地，而 6月未等来杭州集中供地却迎来苏州、成都等城市“定品质”政

策出台。 

图表：典型城市“竞品质/定品质”政策规定 

时间 城市 具体内容 

3 月 22 日 

成都 

明确实施“限房价、定品质、竞地价”，品质要求纳入出让

合同，包括推行装配式建筑和绿色建筑、加强成品住宅装

修管理、加强建设质量管理 

6 月 7 日 

颁布“定品质”的具体措施，在质量、品质、使用功能等方

面进行详细明确，例如对新建商品住宅对材料选用、防水防

涝、设施设备配置、智能化系统设置、植物选配、树木胸径

等方面均从技术上进行了明确。  

3 月 30 日 西安 

除部分地区，全市商品住宅、共有产权住房用地出让均要

求，未来房子的建筑品质，不得低于周边房子和所在区域

要求的建筑标准 

 

4 月 16 日 北京 
承诺保证最低房屋品质要求，在经过竞价、竞自持环节后进

入竞高品质建筑设计方案阶段 

 

6 月 7 日 苏州 
在《住宅品质提升设计指引》中，从建筑、结构、给排水、

电气、暖通五个专业进行明确规范 

 

—— 温州 出让地块的挂牌文件中明确项目各区域建筑造价成本下限  

资料来源：亿翰智库，公开资料整理 

但不同于苏州、成都是从商品住宅品质着手规范，杭州“竞品质”政策可谓是集各大

城市大成之作，旨在保障杭州住宅品质的基础上有效降热度。具体来看该政策的巧妙之处
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在于： 

（1）谨慎试点：各区域仅挑选了 1宗地块进行“竞品质”政策试点 

（2）资格筛选：一方面通过 5000万保证金+20%起始价的竞买保证金提高参拍资金门

槛限制，一方面采取开发资质+竞方案的形式，入选 5-6家房企，最后由入围房企进行出

价，有效的控制了参与房企数量规避房企激情参拍 

（3）保品质：利润探底下，品质难保障，通过 “竞方案”以最高方案标准作为建设

标准，以“禁商墅”保障完善的配建，以现房销售作为验收手段这一系列“组合拳”以实

现对于品质的把控。 

图表：杭州“审资格、竞品质、竞地价”政策流程 

 

图表：杭州“审资格、竞品质”分数分布 

 

资料来源：亿翰智库、杭州市规划和自然资源局 

亮点三：降资金沉淀压力，达最高限价后由“竞自持”转为“竞保障房” 

作为第一批集中供地的亮眼标签，“高自持”对于本就高热下利润难以保障的杭州来说

更是“雪上加霜”，尽管首批集中供地参拍房企超过 37 家，但多数房企以利润作为拿地指
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标时，最终都因为高自持比例“望而却步”无奈“空手而归”。尽管“竞保障房”仍会折损

房企开发利润，但相较于自持的开发+运营造成的资金沉淀而言势必会更受房企欢迎。 

亮点四：降热度，控溢价率，低利润局势难逆转 

自 2019年 7月实施“双限”政策以来，杭州市区地块封顶溢价率普遍都定于 30%左右，

而在本次集中供地中封顶溢价率大幅下降至 20%（“竞品质”地块仅 10%）：一方面部分地

块起拍价有明显上涨，另一方面尽管封顶价可“提前到达”，但利润空间却仍处于低位徘徊，

故此番控溢价率对于房企利润而言并无“实质性地放水”。 

图表：杭州第二批集中供地地块房地比分布 

 

资料来源：亿翰智库，其中房地比=限精装销售均价/最高楼面价 

 

四、四点结论 

总体来说本次供地亮点就是“两高两低”的政策调控：提高品质、提高资金门槛；降热

度、降资金沉淀压力。于政府而言仍处于摸索试点阶段，对于房企尤其是深耕杭州，对利润

有一定把控的龙头房企来说，拿地的决心与信心是有一定提高的，具体来看主要有以下四点

依据： 

【1】质量：星城倾斜性明显，供地量较原计划减少或为第三批集中供地留政策调控空

间 

【2】利润：限房价稳定，地价上涨，尽管有意控溢价率，但预留给房企的利润空间并

不大，杭州“低利润”标签难以扭转 

【3】政策：“竞品质+现房销售”重击高周转、利好品质建设；“竞自持”转“竞保障

房”一定程度上说算是降低了房企参拍门槛；取消“预申请”提高了资金门槛 

31%

52%

17%

1.5以下 1.5-2.0 2.0亿上
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【4】房企：控热度政策利好下，绿城、大家等本土龙头房企，保利、招商、万科等国

央企，在杭高销售额新增货值不足的房企或许会加快入局。。 

 
 

图表：2021 年 1-6月杭州头部房企销售与拿地金额（亿元） 

 

资料来源：亿翰智库 
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附：杭州市第二批集中供地地块列表明细 

 
资料来源：亿翰智库 

  

序号 出让时间 区域 地块编号 地块名称
出让面积

（万m2）
用途 容积率

建筑面积

（万m2）

出让起价

（亿元）

起始楼面价

 （元/㎡）

最高限价

（亿元）

竞买保证金

（亿元）
保证金比例 溢价率 土拍政策 资金缴纳期限

毛坯均价 （元/

㎡）

毛坯最高 （元/

㎡）

限精装均价 （元

/㎡）

房地价差（元/

㎡）
房地比

1 2021/9/7 拱墅区 杭政储出 [2021]25号 拱墅区（铁路北站单7CGS1105-R21-01A 地块）2.0 租赁宅地 1.8 4 1 3634 -- 0.3 20% -- 自由竞价，价高者得
2021年10月22日之前：50%

2022年5月23日：付清
-- -- -- -- --

2 2021/9/7 拱墅区 杭政储出 [2021]26号 拱墅区（运河新城单元GS1003- R21-22 地块）8.4 住宅 2.8 24 56 23878 67 11.2 20% 20%
2021年10月22日之前：50%

2022年5月23日：付清
34000 37400 38000 9363 1.3

3 2021/9/7 西湖区 杭政储出 [2021]27号 西湖区（翠苑单元XH0909-14地块）1.8 商住 2.6 5 16 33267 19 3.2 20% 19%
2021年10月22日之前：50%

2022年5月23日：付清
53000 58300 58000 18280 1.5

4 2021/9/7 上城区 杭政储出 [2021]28号 上城区（彭埠单元R21-31地块）5.2 住宅 2.4 13 35 28179 42 7.1 20% 20%
2021年10月22日之前：50%

2022年5月23日：付清
42000 46200 46500 12746 1.4

5 2021/9/7 西湖区 杭政储出 [2021]29号 西湖区（双桥单元XH0201-08A 地块）4.6 住宅 2.2 10 15 14883 18 3.0 20% 20%
2021年10月22日之前：50%

2022年5月23日：付清
25000 -- -- -- --

6 2021/9/7 箫山区 萧政储岀 [2021]48号 萧山区（萧山城区市北单元 XSCQ1310-R2-20 地块）3.5 住宅 2.5 9 19 21667 23 3.8 20% 20%

合同签订之日起一个月：

50%

合同签订之日起六个月：

30%

34000 37400 37500 11506 1.4

7 2021/9/7 萧山区 萧政储出 [2021]49号 萧山区（萧山城区市北单元 XSCQ1305-R2-37、 XSCQ1305-R22-38地块）3.5 住宅 2.5 9 19 21667 23 3.8 20% 20%

合同签订之日起一个月：

50%

合同签订之日起六个月：

30%

34000 37400 37500 11527 1.4

8 2021/9/7 萧山区 萧政储出 [2021]50号 萧山区（新河村老十房1号地块 （杭州市萧山区临浦单元 XSLP0301-0、33））4.1 住宅 2.2 9 6 7042 8 1.3 20% 20%

合同签订之日起一个月：

50%

合同签订之日起六个月：

30%

13600 14960 16100 7673 1.9

9 2021/9/7 余杭区 余政储出 [2021]24号 余杭区（良渚新城古墩路北杜文路东地块）19.5 商住 3.5 67 49 7248 58 9.7 20% 20%
2021年10月22日之前：50%

2022年3月22日：付清
24100 26510 27100 18409 3.1

10 2021/9/7 余杭区 余政储出 [2021]25号 余杭区（余杭组YH-18单元杭腾未来社区地块）18.7 商住 3.3 62 93 15006 112 27.9 30% 20%
2021年10月22日之前：50%

2021年10月31日：付清
32100 35310 36100 18095 2.0

11 2021/9/7 临平区 临平政储出 [2021]1号 临平区（临平新城星桥片区M-21 地块）8.6 住宅 2.5 21 28 13000 33 5.6 20% 20%
2021年10月22日之前：50%

2022年3月22日：付清
21000 23100 24000 8433 1.5

12 2021/9/7 临平区 临平政储出 [2021]2号 临平区（杭州地铁9号线昌达路车辆段上盖物业综合体项目地块 一）5.8 住宅 1.6 9 8 8880 10 1.7 20% 20%
2021年10月22日之前：50%

2022年9月22日：付清
17670 19440 20670 10018 1.9

13 2021/9/7 临平区 临平政储出 [2021]3号 临平区（杭州地铁9号线昌达路车辆段上盖物业综合体项目地块二）22.4 商住 1.7 39 27 7000 32 5.4 20% 20%
2021年10月22日之前：50%

2022年9月22日：付清
17670 19440 20670 12295 2.5

14 2021/9/7 钱塘区 杭钱塘储出 [2021]10号钱塘区（核心区青西二路西侧地块（DTD0404-R21-25））3.8 住宅 2.8 11 11 10451 13 2.2 20% 20%

合同签订之日起一个月：

50%

合同签订之日起六个月：付

清

17300 19030 19800 7299 1.6

15 2021/9/7 钱塘区 杭钱塘储出 [2021]11号钱塘区（核心区青西二路东侧地块二（D.TD0402-BR-02））5.7 住宅 2.4 14 15 10757 18 2.9 20% 20%

合同签订之日起一个月：

50%

合同签订之日起六个月：付

清

17300 19030 19800 6914 1.5

16 2021/9/7 富阳区 富政储出 [2021]21号 富阳区（富春90-2号地块）3.8 住宅 2.2 8 12 13746 14 2.3 20% 20%

合同签订之日起一个月：

50%

合同签订之日起一年：付清

（如到期日遇法定节假日可

22200 24200 25200 8714 1.5

17 2021/9/7 富阳区 富政储岀 [2021]22号 富阳区（富春湾新城15-A号地块）5.3 住宅 2.2 12 8 7281 10 1.7 20% 20%

合同签订之日起一个月：

50%

合同签订之日起一年：付清

（如到期日遇法定节假日可

16300 17930 18800 10094 2.2

18 2021/9/7 富阳区 富政储出 [2021]23号 富阳区（银湖60号地块）7.3 商住 2.6 19 20 10319 23 3.9 20% 20%

合同签订之日起一个月：

50%

合同签订之日起一年：付清

（如到期日遇法定节假日可

19000 20900 22000 9617 1.8

19 2021/9/7 临安区 临政储出 [2021]15号 临安区（天目医药港ZX11-G-05 地块）8.2 商住 2.0 16 15 9241 18 3.0 20% 20%
2021年10月21日之前：50%

2022年9月21日：付清
18200 20020 21200 10124 1.9

20 2021/9/7 临安区 临政储岀 [2021]16号 临安区（中心城区单元01-ZX- 02-71地块）2.7 商住 2.0 5 6 11600 8 1.3 20% 20%
2021年10月21日之前：50%

2022年9月21日：付清
21800 23980 24800 10915 1.8

21 2021/9/7 临安区 临政储岀 [2021]17号 临安区（太湖源镇F-07地块）2.3 住宅 1.6 4 2 4117 2 0.3 20% 20%
2021年10月21日之前：50%

2022年9月21日：付清
12600 13860 14600 9675 3.0

22 2021/9/8 上城区 杭政储出 [2021]30号 上城区（览桥单元JG0603-R21- 06地块）4.9 住宅 1.8 9 22 25169 24 4.4 20% 10%
2021年10月22日之前：50%

2022年5月23日：付清
38640 42500 42640 14958 1.5

23 2021/9/8 拱墅区 杭政储出 [2021]31号 拱墅区（铁路北站单元GS1105- R21-01B 地块）6.1 住宅 2.4 15 31 21404 34 6.2 20% 10%
2021年10月22日之前：50%

2022年5月23日：付清
30500 33550 34000 10463 1.4

24 2021/9/8 西湖区 杭政储出 [2021]32号 西湖区（三墩单元XH0303-16地块）2.0 住宅 2.2 4 8 18237 9 1.6 20% 9%
2021年10月22日之前：50%

2022年5月23日：付清
32000 35200 36000 16041 1.8

25 2021/9/8 滨江区 杭政储出 [2021]33号 滨江区（东冠单元R21-20地块）4.6 住宅 2.4 11 28 24896 30 5.5 20% 10%
2021年10月22日之前：50%

2022年5月23日：付清
36000 39600 40000 12677 1.5

26 2021/9/8 萧山区 萧政储出 [2021]51号 萧山区（新塘北单元XSCQ2502-05、07地块）6.8 住宅 1.9 13 20 15273 22 3.9 20% 10%

合同签订之日起一个月：

50%

合同签订之日起六个月：

30%

22600 24860 25600 8857 1.5

27 2021/9/8 余杭区 余政储出 [2021]23号 余杭区（良渚新城好运路南西塘路东地块）4.2 住宅 2.5 10 22 20682 24 4.3 20% 10%
2021年10月22日之前：50%

2022年3月22日：付清
27000 29700 30500 7811 1.3

28 2021/9/8 临平区 临平政储出 [2021]4号 临平区（杭州余杭经济技术开发区北沙路与风荷路交汇东南处地块）3.5 住宅 2.0 7 8 12000 9 1.7 20% 10%
2021年10月22日之前：50%

2022年9月22日：付清
19000 20900 22000 8846 1.7

29 2021/9/8 钱塘区 杭钱塘储出 [2021]12号钱塘区（核心区青西二路东侧地块一（DJD0405-BR-05））3.8 住宅 2.5 10 10 10479 11 2.0 20% 10%

合同签订之日起一个月：

50%

合同签订之日起六个月：付

清

17300 19030 19800 8325 1.7

30 2021/9/8 富阳区 富政储岀 [2021]20号 富阳区（富春湾新城7号地块）3.6 住宅 2.4 9 8 8742 8 1.5 20% 10%

合同签订之日起一个月：

50%

合同签订之日起一年：付清

（如到期日遇法定节假日可

16300 17930 18800 9199 2.0

31 2021/9/8 临安区 临政储岀 [2021]18号 临安区（临安经济开发区中部地区B5-06-01地块）4.8 住宅 2.1 10 16 15819 18 3.2 20% 10%
2021年10月21日之前：50%

2022年9月21日：付清
22200 24420 25200 7802 1.4

限地价、竞配建

（保障性租赁住

房）

审资格、竞品质、

竞地价
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【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。 
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