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[Table_Title] 
房地产 

摇号取代竞配建，对龙头房企真的是利好吗？ 

 

 
[Table_Summary] 报告摘要 

2021 年 8 月 10 日下午，天津市规划和自然资源局挂出一则《天

津市国有建设用地使用权挂牌出让补充公告》，公告推迟了天津

市第二批土地集中出让的时间，同时调整了土地竞拍的规则： 

（1）大幅压低了各地块的成交溢价率上限。调整前，待出让的

61 块土地中有 50 块溢价率上限在 50%左右；调整后，溢价率上

限全部压降到 15%以下。 

（2）单宗住宅用地达到最高限价后，采用摇号方式确定竞得人，

摇号的具体时间和操作程序另行通知。 

  

此外自然资源部会议还要求单宗住宅用地溢价率不得超 15%，绝

不允许通过提高起拍价方式调整溢价率，严格控制城市楼面地价

新高。在达到地价或溢价率上限时，不以竞配建等方式增加实际

地价，可通过一次性合理报价、摇号、竞更高更优建筑品质方式

确定竞得人。 

 

地方政府为什么喜欢摇号？  

 

在达到地价或溢价率上限时，自然资源部的会议给出了 3 个政策

选项：一次性合理报价、摇号、竞更高更优建筑品质。为什么天

津市选择的是摇号呢？ 

 

“一次性合理报价”有可能会使得地方政府收到的土地出让金达

不到溢价率的最高上限。“一次性合理报价”最早是苏州从 2016

年 8 月开始搞的，待出让的地块首先在网上挂牌阶段自由报价和

限时竞价，当网上竞价达到上限后，网上竞价中止，改为网上一

次报价。全部符合报名条件的竞买人均可进入该地块一次报价，

并在该地块公布的有效报价区间内进行一次报价。地块最终竞得

者，按在一次报价中最接近全部报价平均价格的原则确定；竞得

者的价格也按其所报价格确定。 

  

其实对于地方政府而言，在溢价率锁死上限又不许竞配建的情况

下，“摇号”或者“竞品质”两种方式收到的土地出让金是没区别的。
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[Table_Author] 
 

但是摇号比竞品质操作起来要更容易且更透明。毕竟高标准建设

方案实际上有很强的主观性，需要较为权威的专家团队做出评价

才能令人信服，因此运行成本较高，而且一旦操作不当，还可能

会涉嫌腐败等等，有一定的操作风险。因此选择一律摇号确实是

地方政府较为理性的选择。当然每个城市都有自身的情况，例如

上海早在 2017 年开始就在住宅用地出让中设置了综合评分环节

（商办用地更早，从 2014 年就开始了），只不过上海是将“招标综

合评分”放在了竞拍价格之前，评分排名顺序前 3 位的投标人，才

能入围参与竞价。不过在 2020 年 3 月份虹口地块上“围标”事件发

生之后，上海的土拍规则也大幅修改，给了中小房企更多机会。

其他城市如何选择，尚需进一步观察。 

  

利空还是利好，要看允不允许多马甲参与摇号 

  

一律摇号+实际地价溢价率锁死在 15%以下（不得通过竞配建等

方式变相涨价）的政策组合看似提高了房企的利润空间，但对龙

头房企真的是利好吗？其实未必。如果像无锡一样严格限制一家

房企只能派一个马甲参与摇号的话，那么龙头房企的优势其实就

被削弱了。比如一周前的无锡就有 9 宗土地进行了摇号，结果中

签的全部为中小房企。 

  

所以如果是一律摇号，而且严格限制一家房企只能派一个马甲参

与摇号的话，对中小房企是有利的，相当于给了中小房企跟大型

房企一样的“打新”机会，行业集中度提升的趋势可能就要放缓了。

而且对于大型房企而言，经营上的不确定性大幅增加，资源铺排

更加难以进行事前规划，可能会导致房企的资金使用效率降低，

经营指标的波动性加大。 

  

当然大型房企如果摇号摇不中，也可以事后去跟摇中的中小房企

合作开发，但是事后入股的价格肯定要比摇号招拍挂的价格高很

多，利润空间就没那么大了。中小房企也有可能会选择找代建而

非合作开发，对于代建板块可能是利好。 

  

大型房企也可能会被迫加大多元化拿地的力度，比如产业或商业

勾地、收并购、城市更新等。不过值得注意的是，城市更新作为

房地产领域的最后一个有充足利润空间的赛道，似乎也即将迎来

进一步的监管规范。2021 年 8 月 10 日，住建部就《关于在实施

城市更新行动中防止大拆大建问题的通知(征求意见稿)》公开征

求意见。 
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征求意见稿提出：不突破老城区原有密度强度，不增加资源环境

承载压力。严格控制老城区改扩建、新建建筑规模和建设强度，

原则上更新单元（片区）或项目内拆建比不宜大于 2。不大规模、

强制性搬迁居民，改变社会人口结构，割断人、地和文化的关系。

不大规模、短时间拆迁城中村等城市连片旧区，导致住房租赁市

场供需失衡，加剧新市民、低收入困难群众租房困难，住房租金

年度涨幅不超过 5%。 

  

附：针对限制多个马甲参与摇号，各个城市不断出台的补丁政策： 

  

2020 年 9 月 11 日，南京市规划和自然资源局发布《关于网上交

易有关事宜的补充说明》，明确提出同一竞买人及同一集团成员

企业在同一批出让公告中不得竞得(含联合竞得)两块及以上的住

宅(商住)用地，也不得同时报名竞买(含联合竞买)同一幅住宅(商

住)用地，其他用途的地块除外。 

  

2021 年 3 月 4 日，无锡市自然资源和规划局发布《无锡土地市场

公开出让挂牌文件中〈承诺书一〉的有关解读》，其中提到，竞

拍公司需承诺除该竞拍主体公司外，无“母公司及母公司其他下属

控股子公司”，或是“我公司(该竞买人)下属控股子公司”参与竞

拍，违反者将一年内禁入无锡土地市场。 

  

2021 年 5 月 21 日，苏州市自然资源和规划局发布《关于严格落

实竞买要求的通告》，《通告》强调，同一自然人、法人或其他组

织直接绝对控股的公司不得参与同一商住或住宅地块竞买，且竞

买人土地出让金的资金来源应为自有资金。对于违反上述规定的

竞买人，经认定构成违规竞买的将被认定为失信行为人，三年内

不得参与苏州土拍。另外，构成违规参与竞买的竞得人，苏州自

然资源和规划局有权取消其竞得资格，所支付的全部保证金不予

退还，并保留要求其赔偿该地块组织网上挂牌出让支出的全部费

用的权利。 

  

2021 年 6 月 8 日，江西南昌市人民政府办公室官网发布《关于进

一步加强住宅用地供应调控工作的通知》，《通知》在房企拍地方

面提出，要严格限制关联公司参加同一宗住宅用地竞买。“限房价、

限地价”地块的竞买人应满足土地出让公告中明确的竞买要求,并

在报名时书面承诺其关联公司不参加同一宗地竞买。土地一次性

报价结束后,将竞买人名单对外公布并接受监督,如有关联公司同

时参加一宗地竞买情况被举报或投诉,经南昌市市场监管局查实

后,则依法依规严肃处理。 
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2021 年 6 月 10 日，东莞住建局等 7 部门联合发布《关于规范土

地招拍挂竞买资格的通告》(试行)。《通告》规定，东莞土地参拍

企业实缴出资必须大于 0；参拍企业员工参保人数必须大于 0；

参拍企业连续报税 1 年以上，纳税大于 0。初次违反规则，参拍

公司一年禁止参与东莞土地拍卖，再次违反规则，参拍公司母公

司一年禁止参与东莞土地拍卖。 

 

风险提示：政策收紧超预期，销售下滑超预期 
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