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第二批集中供地土拍降温明显，国企和

本地房企成拿地主力 

 主要观点 

截至 10 月 20 日，20 城二批集中供地收官，土拍市场降温明显。截至 2021

年 10 月 20 日，除宁波、郑州外，20 城第二批集中供地顺利结束。本次土

拍 20城累计推出土地 1096宗，成交 605宗，成交土地规划建筑面积 6794.74

万平方米，总成交金额 6072 亿。从土拍交易结果来看，20 城土地市场整

体降温明显，流拍率整体走高，底价成交地块占比明显提升。 

多城细化土拍规则，控制溢价率上限。此次土拍多地曾修改过土拍规则，

设置房企资质认证、资金来源审查、“竞品质”等细化规则，控制土地溢价

率上限，此举一定程度上为地产开发留出一定的利润空间，稳定开发商利

润预期。从第二批集中供地的成交结果来看，整体溢价率得到有效控制，

底价成交地块数量增多，以长沙、重庆为例，长沙出让地块均为底价出售，

重庆推出的 57 宗土地中底价成交 54 块。 

民营房企参拍积极性不高，地方国企和央企表现不俗。分企业来看，碧桂

园、融创中国、旭辉控股集团等民营房企拿地积极性不及首批集中供地，

融创中国仅在青岛拿下 2 宗土地，与首批集中供地收获 52 宗土地相比大

幅下滑。本土企业凭借区域深耕优势积极参拍，竞得多宗地块。国企央企

凭借资金和融资成本优质在全国范围内多点布局，中国海外发展竞得 24 宗

土地，华润置地收获 8 宗土地。 

预期三批土拍竞争趋于平稳，信贷环境改善条件下部分房企仍有补库存需

求。22 城首次集中供地集中在上半年 4-6 月，拿地房企有望在年底开盘预

售，回笼资金，而第二批次土拍集中在下半年，竞得土地将占用本年度资

金。此外，由于第三批集中供地和下一年首批集中供地之间的空档期较长，

叠加上半年销售去化较好，在国内信贷环境改善的条件下，部分房企尚有

补库存的需求。 

 受益标的 

第二批集中供地土拍整体降温，溢价率回落，民营房企参拍积极性不高。

下半年房地产市场信用重构加速，虽然出现个别风险事件，但总体风险可

控。由于第三批集中供地和下一年首批集中供地时间空窗期较长，叠加上

半年销售去化较好，在资金面改善的情况下部分房企仍有补库存需求。推

荐关注：融资和成本优势较为突出的保利发展（600048.SH）、绿城中国

（3900.HK）、万科 A（000002.SZ）；受集中供地政策影响较小，定向招

拍挂能力较强的房企，如新城控股（601155.SH）、宝龙地产（1238.HK）。 

 风险提示 

房地产调控政策超预期；公司规模扩张不及预期。 
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一、土拍成交遇冷，溢价率整体下行 

1.1 多地调整土拍规则，控制溢价率上限 

首批集中供地成交热度区域分化明显。截至2021年 6月29日，

22 城首批集中供地顺利结束。首批集中供地 22 城累计供应土地占

地面积 5017.16 万平方米，累计成交金额 1.05 万亿。但各城市土拍

热度区域分化明显，杭州、北京成交金额超千亿，重庆、无锡、杭

州、厦门、杭州等城市土拍市场竞争激烈，市场情绪较高，长春、

青岛在本次土拍较为平淡。 

土拍规则持续细化，提出“竞品质”等土拍新政，抑制地价非

理性上涨。8 月 6 日，深圳宣布中止第二批集中供地，此后多个城

市纷纷加入土拍延期行列。8 月 10 日，天津发布补充公告称第二批

集中供地挂牌截止时间由 8 月 20 日调整为 9 月 10 日，另增加多个

补充条件，对房企资质、资金来源、保证金等条件设置限制。8 月

11 日，青岛宣布土拍延期。此后，杭州、无锡等城市纷纷调整土拍

规则，杭州首次提出“竞品质”，竞品质地块要求现房销售，对开

发商资金销售提出进一步要求。 

第二批集中供地成交遇冷，溢价率得到有效控制。多个城市调

整第二批土拍规则，平抑土地整体溢价率，遏制地价非理性上涨。

下半年市场压力增大，政策调控常态化之下，房地产金融审慎管理

房企融资受限，第二批集中供地整体竞争程度不及首批集中供地。

武汉、长沙等多个城市土拍溢价率明显降低，多数地块以底价成交。

本次土拍 20 城推出土地 1096 宗，成交 605 宗，成交土地规划建筑

面积 6794.74 万平方米，总成交金额 6072 亿。 
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城市 第一批竞拍规则 
第二批竞拍规则（修改

后） 

第一批保

证金比例 

第二批保

证金比例 

溢价率

限制 

北京 

限地价、限房价、

竞自持、竞配建、

竞人才房、70/90

限制 

限低价、限房价、竞政府

持有商品住房产权份额、

竞建设方案；6 项目试点

摇号；DX00-0102-0208-

6026、6020 地块竞“现房

销售面积” 

20% 20% 

整体

10%，

单宗
15% 

上海 
限地价、限房价、

一次报价、禁马甲 

限地价、限房价、禁马

甲、举牌报价+一次书面

报价、购地主体不得改变

投资比例、随机数 

20%  10% 

广州 

限地价、竞自持、

竞配建、竞人才

房、摇号 

限地价、限房价、限制销

售对象、禁马甲、一次书

面报价（海珠两宗） 

20%,50% 20% 15% 

深圳 

限地价、限房价、

竞自持、竞配建、

竞人才房、70/90

限制 

限地价、限房价、竞自持

+摇号；部分地块限地

价、限房价+摇号 

20%,50% 50% 15% 

南京 
限地价、限房价、

摇号、禁马甲 

限房价、定品质、竞地

价、禁马甲、部分地块不

得合作开发 

20%,30%,5

0% 
20%-50% 15% 

苏州 

限地价、限房价、

竞配建、、竞人才

房、一次报价、禁

马甲 

限地价、限房价、禁马

甲、竞品质、一次书面报

价 

30% 30%-50% 15% 

杭州 
限地价、限房价、

竞自持 

限地价、限房价、摇号、

竞品质 
20%,80% 20% 

15%，

竞品质

地块 5% 

重庆  

竞自持租赁住宅或者现场

拍卖+竞自持租赁住宅+竞

高品质住宅 

20%,100% 20%-50% 15% 

福州 

限地价、限房价、

竞自持、竞配建、

摇号 

限地价（下调溢价率限

制）、禁马甲、摇号 
20%,100% 20%,100% 15% 

成都 
限地价、限房价、

竞自持、竞人才房 

限房价、定品质、竞地

价、竞人才房、部分地块

要求现房销售 

20%-30% 20%-30% 10% 

青岛 限地价、竞自持 
限地价、竞品质、摇号、

禁马甲 
50%,100% 50%,100% 15% 

济南 限地价、竞配建 

限地价、禁马甲、摇号、

严查土地竞买金、部分地

块竞配建 

 20%-50% 15% 

沈阳 限地价、竞配建 限地价、禁马甲、竞品质 20% 20% 15% 

合肥 

限地价、限房价、

竞配建、摇号、禁

马甲 

价高者得+竞装配率+摇

号，价高者得+竞品质+摇

号两种方案 

 20%-30% 15% 

长春  限地价、竞配建 限地价、竞配建 20%,100% 20%,100% 30% 

天津 限地价、竞自持 
限地价（下调溢价率限

制）、摇号 
20%-30% 20%-50% 15% 
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无锡 

限地价、限房价、

竞人才房、摇号、

禁马甲 

限低价、摇号、个别地块

限制房价 
20%,30% 20%,30% 3-20% 

 

数据来源：政府官网 上海证券研究所 

 

1.2 成交整体表现平淡，底价成交占比较高 

底价成交占比较大，取消交易、中止交易地块增多。首批集中

供地 22 城累计成交土地占地面积 5017.16 万平方米，累计成交金额

1.05 万亿。重庆创溢价率之最，重庆主城区 46 宗地块成交总金额超

635 亿元，平均溢价率超 40%，最高溢价率达到 129.98%。第二批

集中供地土拍过程中，底价成交的地块增多，以四个一线城市为例，

北京推出 42 宗土地，成功出让 16 宗，底价成交 5 宗；上海共推出

48 宗土地，成交 41 宗，其中底价成交 32 宗，溢价成交 9 宗；深圳

共推出 44 宗土地，成功出让 21 宗，其中底价成交 4 宗底价成交。 

图 1 第二批集中供地各城市成交情况 

 

数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

青岛、成都、合肥、长春二批集中供地规划面积高于首批集中

供地。从成交土地规划建筑面积来看，多数城市的成交土地规划建

筑面积较第一批集中供地有一定的回落。杭州第二批集中供地成交

土地规划建筑面积 174 万平方米，较第一批集中供地出让 757.2 万

平方米大幅回落；广州第二批集中供地成交土地规划建筑面积 357.4

万平方米，较第一批集中供地的 799.15 万平方米大幅下滑。 
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图 2 第二批集中供地成交土地规划建筑面积（万平方米） 

 

数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

总成交金额减少。首批集中供地竞拍激烈，多数城市溢价率高

企，杭州、北京的土地出让金突破千亿，上海、广州、南京、武汉

土地出让收入也达到接近千亿规模。二批集中供地总成交金额较首

批集中供地大幅下滑，杭州第二批土地总成交金额 257.5 亿元，不

及首批供地成交额的三分之一；南京第二批集中供地总成交金额

507 亿，约占首批集中供地总成交金额的一半左右。 

图 3 第二批集中供地各城市成交金额（亿元） 

 

数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

成交土地楼面均价整体稳定。从现有成交结果来看，厦门成交
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土地楼面均价有一定程度下滑，其他城市成交土地楼面均价则与首

批集中供地相比，整体变动不大。 

图 4 第二批集中供地成交土地楼面均价（元/平方米） 

 

数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

溢价率整体回落。在第二批集中供地出让之前，多个城市发布

公告延缓土拍，并调整相关土地出让政策，通过“竞品质”等一系

列细化土拍政策抑制土地价格非理性上涨。从成交结果来看，现有

20 个城市的土拍溢价率整体下滑，长沙所有出让地块全部底价成交。

重庆土拍溢价率从高于 40%下滑至不足 1%。 

 

图 5 20 城一二批集中供地土地溢价率对比 

 

数据来源：中指院 上海证券研究所 
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1.3.民营房企参拍积极性不高，国企央企收获颇丰 

民营房企参拍热情整体不高。第二批集中供地受到市场压力增

大，民营房企拿地积极性不及首批集中供地。中国恒大仅在长春收

获一宗，世茂股份、碧桂园、融创中国拿地均不超过 5 宗。国企中

国海外发展、华润置地凭借资金和成本优势，收获多宗土地，中国

海外发展拿下 24宗土地，成交土地规划建筑面积 307.58万平方米，

中国金茂收获 8 宗土地，万科拿下 4 宗土地，成交规划建筑面积

72.47 万平方米，绿城中国收获 9 宗土地，成交土地规划建筑面积

112.93 万平方米。 

图 6 龙头房企拿地情况 

 

数据来源：中指院 上海证券研究所（注：联合体拿地面积全部计算在龙头

房企之内） 

 

本土房企凭借本地优势收获颇丰。由于整体信贷环境和市场压

力增大等原因，此次土拍中国恒大、龙湖集团等全国化布局的龙头

房企布局参拍热情并没有首批集中供地那么高涨，土地房企和地方

城投平台凭借本土化成本和拿地优势，在此次供地中频频出手，斩

获多宗土地。以武汉为例，除龙湖集团收获一宗土地之外，其余地

块均被武汉本地企业收入囊中。 
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二、城市：区域分化明显，热度整体下降 

2.1 华东：苏杭降温明显，上海“随机值”提升公平性 

2.1.1 上海：溢价率平稳，新规成亮点 

供地面积有所下降，溢价率整体稳定。上海第二批集中供地推

出的 48 宗地中成功出让 41 宗，取消交易 7 宗。第一批集中供地推

出的 56 宗地 1 宗取消交易。从溢价率来看，第一批集中供地总计

揽金 852.17 亿元，溢价率 4.92%，第二批总成交金额 538.38 亿元，

整体溢价率下滑至 3.35% 

表 2 上海两轮集中供地对比 图 7 上海第二批集中供地成交状态 

时间 第一批 第二批 

成交宗数 

（宗） 
55 41 

推出宗数 

（宗） 
56 48 

总成交建筑

面积（万平

方米） 

585.73 408.37 

总成交金额 

（亿元） 
852.17 538.38 

平均溢价率 4.92% 3.35% 
 

 

数据来源：中指院 上海证券研究所 数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

引入“随机值”，中标房企不确定性增加。当竞价进入一次书

面报价的阶段时，一旦有报价相同，将产生一个介于中止价和最高

报价间的随机值（万位整数），“随机值”纳入最后平均价的计算，

最接近平均价的较小出价竞得土地。“随机值”的加入使一次报价

平均值的不确定性提升，增加土拍结果的不确定性。 

区域供给较为均衡，7 宗地块取消交易。第二批集中供地上海

累计推出 48 宗土地，成交 41 宗，其中，浦东新区推地力度较大，

达到 15 宗。从交易方面看，区域间略有差异，浦东新区成交数量和

成交规划建面均最多，达到 15 宗。 

已成交 取消交易
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图 8 第二批集中供地供应及成交情况 图 9 第二批集中供地规划建面及成交均价 

  

数据来源：中指院 上海证券研究所 数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

国企、央企拿地超七成，联合体拿地接近三成。本次集中供地，

国企、央企共取得七成以上地块，成为拿地主力。而在资金紧张、

市场趋冷的情况下，抱团取暖的拿地方式可以有效抵御风险。在本

次集中供地中，联合体拿地 6 宗，占总成交数量的 28.57%。而这其

中，既有民企与国企“抱团取暖”，如杭州盛元与上海临港共同取

得 202111016 地块；同样也有国企联合拿地，如上海临港新城与上

海城开，共同取得 202111003 地块。 

图 10 拿地企业占比 

 

数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

2.1.2 苏州：降温明显，国企成拿地主力 

供给量下降，总成交金额、溢价率均有明显下降。苏州第二批

集中供地推出的 22 宗地中成功出让 19 宗，取消交易 2 宗，流拍 1

宗，第一批集中供地推出的 28 宗地全部成交。从溢价率来看，第一
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批集中供地总计揽金 423.84 亿元，溢价率 7.23%，第二批总成交金

额 275.26 亿元，整体溢价率下滑至 1.26%。 

表 3 苏州两轮集中供地对比 图 11 苏州二批集中供地成交状态 

时间 第一批 第二批 

成交宗数 

（宗） 
28 19 

推出宗数 

（宗） 
28 22 

总成交建筑面

积（万平方

米） 

420.33 229.44 

总成交金额 

（亿元） 
423.84 275.26 

平均溢价率 7.23% 1.26% 
 

 

数据来源：中指院 上海证券研究所 数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

区域供给较为均衡，吴江区推地数量较多。第二批集中供地苏

州累计推出 48 宗土地，成交 39 宗，其中，吴江区推地力度较大，

达到 8 宗。从交易方面看，区域间差别较大，吴江区、相城区成交

数量最多，达到 6 宗。成交规划建筑面积方面，相城区最高，达到

109.89 万平米。成交均价则为苏州工业园区最高，达到 39507.95 元

/平米。 

图 12 各区域推出土地数量（宗） 图 13 各区供给土地规划建筑面积及成交均价 

  

数据来源：中指院 上海证券研究所 数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

拿地企业八成为国企。相较于民企，国企在融资、成本等方面

存在优势，在市场压力增大的情况下，民企拿地欲望下降。本轮集

中供地，所有拿地企业中，国企占到 84%，民企占比仅为 16%，国

企成为拿地主力。 
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图 14 苏州土拍企业拿地结果 

 

数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

2.1.3 南京：土拍降温，本地房企表现积极 

降温明显，溢价率下滑幅度大。南京第二批集中供地推出的 53

宗地中成功出让 41 宗，取消交易 11 宗，流拍 1 宗。第一批集中供

地推出的 52 宗土地成交 51 宗。从溢价率来看，第一批集中供地总

计揽金 992.52 亿元，溢价率 18.15%，第二批总成交金额 356.32 亿

元，整体溢价率下滑至 5.98%。 

表 4 南京两轮集中供地对比 图 15 南京二批集中供地成交状态 

时间 第一批 第二批 

成交宗数 

（宗） 
51 41 

推出宗数 

（宗） 
52 53 

总成交建筑面

积（万平方

米） 

716.05 356.32 

总成交金额 

（亿元） 
992.52 507.00 

平均溢价率 18.15% 5.98% 
 

 

数据来源：中指院 上海证券研究所 数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

各区域间供给、成交差异分化大。第二批集中供地南京累计推

出 53 宗土地，成交 41 宗，其中，浦口区推地力度较大，达到 13 宗。

从交易方面看，区域间略有差异，浦口区成交数量最多，达到 9 宗。

成交建面浦口区也为最高，达到 76.68 万平米。成交均价则为建邺

区最高，达到 73452.08 元/平米。 

国企 民企

取消交易 已成交 流拍
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图 16 各区域推出土地数量（宗） 图 17 各区供给土地规划建筑面积及成交均价 

  

数据来源：中指院 上海证券研究所 数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

本地房企拿地积极性高，摘得约四成土地。本次集中供地，南

京本地房企表现积极，成交涉宅地块中，约四成被南京本地房企摘

得。南京邑居建设发展（集团）有限公司、南京六合棠兴房地产开

发有限公司、南京溧水中山保障房建设有限公司均有不少斩获，其

中南京邑居建设发展拿地 3 宗，为本地房企拿地之首。 

图 18 南京本地房企、外来房企拿地占比 

 
数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

2.1.4 杭州：土拍热度骤降，流拍占比过半 

出让公告一波三折，多次调整。自 4 月份杭州市规划和自然资

源局发布公告称第二批集中供地出让公告将在 6 月发布，经历过多

次调整之后，第二批集中供地出让于 10 月 12 日、13 日举行。 
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表 5 杭州第二批集中供地相关公告 

时间 内容 

4.07 
杭州市规划和自然资源局发布公告显示第二

批集中供地公告将在 6 月发布。 

6.29 推延第二批宅地出让至 7 月。 

7.30 
杭州第二批集中出让地块公告发布，出让活

动定于 9 月 7 日-8 日。 

8.18 
7 月 31 日集中公告的第二批 31 宗住宅用地

终止挂牌，将于 8 月 31 日前重新公告。 

8.26 
发布公告调整土拍规则，首次试点竞品质，

并于 10 月 12-13 日集中出让。 
 

数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

规则首次试点“竞品质”，“竞品质”地块需现房交付。本轮

集中供地在市城区试行“竞品质”，“竞品质”阶段建设品质模块

得分最高的建设品质标准表将作为“竞地价”阶段的报价依据及土

地竞得后的项目建设标准，引导房企提供高品质的住宅产品。试点

地块全部采用现房销售，通过备案验收后方可销售，实现“品质可

视化、标准可固化、指标可量化”的目标。 

市场压力加大，土地成交降温明显。杭州第二批集中供地共推

出 31 宗地块，17 宗终止挂牌，成交 14 宗，总成交建筑面积 174 万

方，总成交金额达 257.5 亿元，平均楼面均价为 14795 元/㎡，平均

溢价率为 4.59%。与首批集中供地的结果相比，流拍率、总成交面

积和成交金额大幅下滑，我们认为主要在于：（1）政策调控常态化

增加市场调整压力，叠加房地产金融审慎管理房企融资受限，从而

造成第二批集中供地市场表现冷淡；（2）杭州此次土拍政策趋于严

格，20%的保障金和最多竞拍 5 块地的限制，促使房企采取更加审

慎的投资策略，倾向于选择收益相对确定、风险较低的地块。 

 

表 6 杭州一、二批集中供地相关信息对比 

时间 第一批 第二批 

成交宗数（宗） 57 14 

流拍率 1.75% 54.84% 

总成交建筑面积 

（万平方米） 
757.2 174 

总成交金额（亿元） 1178.2 257.5 

平均楼面价 

（元/平方米） 

15560 14795 

平均溢价率 26.05% 4.59% 
 

数据来源：中指院 上海证券研究所 
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国企和本土房企成为拿地主力，本地房企表现亮眼。从 14 宗

已成交土地的出让结构来看，国资企业参与竞得地块 9 宗，成交金

额占比 82.1%；14 宗地块中仅有两宗被中海、金隅竞得，其余均为

杭州本土企业竞得。 

图 19 杭州第二批集中供地国企、民企拿地情况 图 20 杭州第二批集中供地本地房企拿地情况 

  

数据来源：中指院 上海证券研究所 数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

2.1.5 无锡：土地供给增加，溢价率下滑明显 

供给增加，溢价率下滑。无锡第二批集中供地推出的 23 宗地中

成功出让 22 宗，取消交易 1 宗。第一批集中供地推出的 16 宗全部

成交。从溢价率来看，第一批集中供地总计揽金 255.96 亿元，溢价

率12.39%，第二批总成交金额262.24亿元，整体溢价率下滑至4.12%。 

表 7 无锡两轮集中供地对比 图 21 无锡二批集中供地成交状态 

时间 第一批 第二批 

成交宗数 

（宗） 
16 22 

推出宗数 

（宗） 
16 23 

总成交建筑面

积（万平方

米） 

169.96 219.56 

总成交金额 

（亿元） 
255.96 262.24 

平均溢价率 12.39% 4.12% 
 

 

数据来源：中指院 上海证券研究所 数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

新吴区成交土地规划建面最大，滨湖区成交均价较高。第二批

国资企业 民企 本地房企 外来房企

已成交 取消交易
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集中供地无锡累计推出 23 宗土地，成交 22 宗，其中，惠山推地力

度较大，达到 7 宗，成交数量最多，达到 6 宗。成交建面方面，新

吴区成交土地规划建筑面积 59.18 万平米。成交均价滨湖区最高，

达到 26850.86 元/平米。 

 

图 22 各区域推出土地数量 图 23 各区供给土地规划建筑面积及成交均价 

  

数据来源：中指院 上海证券研究所 数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

民企拿地过半，成本轮土拍主力。与其他城市不同，无锡第二

次集中供地，民企积极参与，拿下多数地块，成为拍地主力。本轮

集中供地，共成交土地 22 宗，其中民营企业拿地 13 宗，占比达到

59%。 

 

图 24 无锡本地房企、外来房企拿地占比 

 

数据来源：中指院 上海证券研究所 
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2.1.6 福州：多宗土地进入触顶摇号成交 

土拍规则调整为“限地价、摇号”。此次集中供地共推出 26 宗

涉宅地块，其中 2 宗宅地流拍，6 宗中止交易，17 宗成交，总出让

面积为 52.99 万平方米，规划建面 93.65 万平方米，总成交价 79.70

亿元，平均溢价率降低至 14.68%。但溢价率分化较明显，仅 3 宗以

底价成交,1 宗以 1.56%的溢价率成交，其余 13 宗都以逼近或触顶

15%的溢价率摇号成交。 

图 25 福州第二批集中供地成交情况 图 26 福州第二批集中供地成交溢价率情况 

  

数据来源：中指院 上海证券研究所 数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

马尾区、长乐区流拍较多。本轮集中供地和成交，各区域之间

差距明显，从土地供给角度来看，仓山区推出地块最多，达到 9 宗，

马尾区和鼓楼区仅推出一宗土地。从 17 宗已成交土地的区域分布

来看，晋安区 8 宗，推出全部成交，成交均价 11664 元/平方米，土

地市场热度较高。鼓楼区成交的 1 宗土地均价维持 11332 元/平方米

的相对高位。 

图 27 各区域推出土地数量（宗） 图 28 各区供给土地规划建筑面积 

  

数据来源：中指院 上海证券研究所 数据来源：中指院 上海证券研究所 
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民企参拍热情较高。国企保利发展拿地 1 宗，成交价 17.13 亿

元，厦门象屿拿地 1 宗，成交价 12.21 亿元，福建建工拿地 2 宗，

成交总价 16.16 亿元。本地民企积极参与本次土拍，虽然金额跟国

企相比较少，但整体热情相对较高。 

 

表 8 福州土拍拿地结果 

 

数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

2.1.7 厦门：土地供应增加，二轮土拍热度不减 

供给增加，土地市场竞争激烈。厦门第二批集中供地推出的 11

宗地全部成交，第一批集中供地推出的 5 宗土地也全部成功出让。

从溢价率来看，第一批集中供地总计揽金 190.05 亿元，溢价率

29.37%，第二批总成交金额 344.05 亿元，整体溢价率 25.43%，第

二批集中供地厦门土地市场竞争依旧激烈。 

 

表 9 厦门两轮集中供地对比 

时间 第一批 第二批 

成交宗数（宗） 5 11 

推出宗数（宗） 5 11 

总成交建筑面积 

（万平方米） 
53.05 141.7 

总成交金额 

（亿元） 
190.05 344.05 

平均溢价率 29.37% 25.43% 
 

数据来源：厦门自规局 上海证券研究所 
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厦门累计推出 11 宗土地，其中，同安区推出 4 宗土地，推地力度较

大，且此 4 宗土地均成功出让。成交土地规划建筑方面，海沧区最

高，达到 56.31 万平米。成交均价湖里区最高，达到 156316.74 元/

平米。 

 

图 29 各区域推出土地数量（宗） 图 30 各区供给土地规划建筑面积及成交均价 

  

数据来源：中指院 上海证券研究所 数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

国企成本轮土拍拿地主力。本轮集中供地共成交土地 11 宗，其

中 9 宗被国企获得。湖里区的 2021P04 地块作为本年度供应的最后

一块岛内土地，该地块也是第二批集中供地 11 宗地块中唯一采用

“限房价、限地价、竞配建”方式拍卖的地块。根据规定，宗地内

商品住房的销售均价不得超过 7.18 万元/平方米，地块配套车位销

售价格接受政府有关部门指导，车位不得捆绑销售。最终，建发以

53.1 亿元拿下此地块。除建发外，特房集团、中海等也各有所获。 

 

图 31 国企、其他房企拿地情况 

 

数据来源：中指院 上海证券研究所 
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2.2 华南：广州市场平淡，深圳竞争依旧激烈 

2.2.1 广州：流拍过半，成交“惨淡” 

成交“惨淡”，广州土拍降温迅速。广州第二批集中供地推出

的 48 宗地中成功出让 23 宗，流拍 25 宗。第一批集中供地推出的

48 宗成交 42 宗。从溢价率来看，第一批集中供地总计揽金 906.03

亿元，溢价率 11.71%，第二批总成交金额 569.37 亿元，整体溢价率

下滑至 0.82%。 

表 10 广州两轮集中供地对比 图 32 广州二批集中供地成交状态 

时间 第一批 第二批 

成交宗数 

（宗） 
42 23 

推出宗数 

（宗） 
48 48 

总成交建筑面积

（万平方米） 
799.15 357.40 

总成交金额 

（亿元） 
906.03 569.37 

平均溢价率 11.71% 0.82% 
 

 

数据来源：中指院 上海证券研究所 数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

增城区推地力度较大，地区间成交均价分化明显。第二批集中

供地无锡累计推出 48 宗土地，成交 23 宗，其中，增城区推地力度

较大，达到 22 宗，成交 7 宗。成交建面方面，南沙区最高，达到

75.52 万平米，其次为白云区，成交土地规划建筑面积 72.56 万平方

米。成交均价海珠区最高，达到 152445.58 元/平米。 

 

图 33 广州各区域推出土地数量 图 34 广州各区供给土地规划建筑面积及成交均价 

  

数据来源：中指院 上海证券研究所 数据来源：中指院 上海证券研究所 
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国企和本土房企拿地较多。从第二批集中供地的成交情况来看，

本土房企越秀地产耗资 102.96 亿元斩获 2 宗土地，国企中海地产以

99.01 亿元收获 3 宗土地，粤海控股以 101.87 亿元收获 3 宗土地。

碧桂园、中国建筑、珠江实业、远洋集团各收获一宗土地。从企业

性质来看，国企中海地产、粤海控股收获整体高于民营企业，本土

房企越秀地产、广州城市更新集团凭借本土融资、成本优势也有收

获，相比之下，民营房企的拿地策略则趋于谨慎。 

图 35 广州第二批集中供地成交情况（分企业） 

 

数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

2.2.2 深圳：供给增加，房企竞争激烈 

供给大幅增加，多数土地溢价率触顶。供给方面，深圳第二轮

供地共推出土地 22 宗，供应面积 83.4 万平米，相比首批集中供地

环比增长 131.67%。从交易结果来看，深圳市第二轮集中供地仅 1

宗流拍，剩余 21 宗均成功出让。溢价率方面，除 4 宗土地底价交易

外，其余土地均达到最高限价，进入“竞自持/摇号”阶段，总体溢

价率达到 12.5%，总成交金额达到 452.91 亿元。与其他城市土地市

场降温明显不同的是，深圳土拍竞争依旧激烈。 
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表 11 深圳两轮集中供地对比 图 36 深圳二批集中供地成交状态 

时间 第一批 第二批 

成交宗数 

（宗） 
6 21 

推出宗数 

（宗） 
6 44 

总成交建筑面

积（万平方

米） 

91.01 262.69 

总成交金额 

（亿元） 
138.44 452.91 

平均溢价率 30.90% 12.05% 
 

 

数据来源：中指院 上海证券研究所 数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

坚守“房住不炒”，细化土拍规则。深圳此次土拍规则较之前

发生一系列调整。首先，房地联动，进一步下调销售限价，本批次

用地普通商品住房销售限价在原限价基础上下调 3%-9.2%，安居型

商品房销售均价在原限价基础上下调 2.8%-9.1%，稳定市场预期。

其次，严格市场准入，审核房企购地资金来源，禁止非地产行业资

本入场；最后，优化土拍竞价模式，保持挂牌起始价不变的情况，

达到溢价率上限转为摇号，这在一定程度上保障房企利益，防止非

理性竞争，此外大力发展租赁住房，严格限制土地溢价，溢价率上

限统一由 45%下降至 15%。 

宝安区成交土地规划建面较高。分区来看，不同行政区所推地

块宗数存在相当大的差异。光明、龙岗二区推出土地宗数最多，均

达到 5 宗，宝安、龙华各推出 4 宗紧随其后，其余行政区均仅推出

1 宗土地。从规划建面来看，宝安区推出规划建面数量最多，达到

73.17 万平米，其次为龙岗区，达到 58.1 万平米，南山区供地规划

建面最低，仅为 14.83 万平米。 

已成交 中止交易 流拍
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图 37 各区域推出土地数量（宗） 图 38 各区供给土地规划建筑面积 

  

数据来源：中指院 上海证券研究所 数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

参拍房企竞争激烈，中海成为最大赢家。本轮集中供地共有 15

家房企参与，从报名地块来看，中海报名 18 宗，是报名地块最多的

房企，保利报名 13 宗、华发报名 12 宗，深圳房市依旧竞争激烈。

从结果看，中海取得 4 宗土地，成为本轮深圳土拍最大赢家，保利

获得 3 宗地块，华发、金地等房企也均有收获。 
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表 12 深圳第二批集中供地土拍结果（部分） 

拿地企业 地块编号 区县 
建设用地面积

(㎡) 

规划建筑面积

(㎡) 

商业比例 

（%） 

成交楼面

价(元/㎡) 

保利置业集团有限

公司 
G09202-0047 龙岗区 24989.06 130327 8 11685.98 

保利置业集团有限

公司 
A806-0394 龙华区 24731.61 122291 2 26878.5 

中国海外发展有限

公司 
G11101-1126 龙岗区 46038.53 239922 9 11687.12 

中国海外发展有限

公司 
A503-0093 光明区 32344.2 174655 1 21379.29 

深圳市天健(集团)

股份有限公司 
T201-0157 南山区 23114.89 126320 6 41489.87 

保利置业集团有限

公司 
G11329-0102 坪山区 40269.71 181210 5 13040.12 

深圳经济特区房地

产(集团)股份有限

公司 
A511-0039 光明区 10721.07 53605 28 18002.04 

华润置地有限公司 A208-0989 宝安区 24334.71 102195 5 21351.34 
深圳市深汕特别合

作区城市建设投资

发展有限公司 
E2021-0002 深汕合作区 40526 141841 4 3130.26 

金地(集团)股份有

限公司 
A631-0115 光明区 24752.24 121405 6 16201.96 

中国海外发展有限

公司 
A817-0614 龙华区 23705.24 122477 2 29883.15 

深圳市特发集团有

限公司 
G06301-0416 龙岗区 13708.87 61512 73 19622.18 

中国海外发展有限

公司 
A811-0344 龙华区 16652.31 76599 2 32781.11 

深圳市星辉实业集

团有限公司 
A602-0990 光明区 11475.5 57375 3 18509.79 

深圳市地铁集团有

限公司 
A401-0187 宝安区 331459.7 510854 13 12389.05 

深圳市特区建设发

展集团有限公司 
A301-0583 宝安区 29666.45 118660 1 18961.74 

深圳市新南山控股

（集团）股份有限

公司 
G02113-0052 龙岗区 20431.93 81724 3 14414.37 

 

数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

2.3 华北：北京多宗土地延迟成交，天津低迷收官 

2.3.1 北京：多宗土地延迟交易，国企占主导地位 

多宗土地延迟交易，土拍降温明显。北京第二批集中供地推出

的 43 宗地中成功出让 17 宗，其余均延迟交易，延迟成交地块多位

于朝阳区。第一批集中供地推出的 30 宗全部成交。从溢价率来看，

第一批集中供地总计揽金 1109.71 亿元，溢价率 7.13%，第二批总

成交金额 513.45 亿元，整体溢价率下滑至 4.84%。 
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表 13 北京两轮集中供地对比 图 39 北京二批集中供地成交状态 

时间 第一批 第二批 

成交宗数 

（宗） 
30 17 

推出宗数 

（宗） 
30 43 

总成交建筑面积

（万平方米） 
344.98 162.37 

总成交金额 

（亿元） 
1109.71 513.45 

平均溢价率 7.13% 4.84% 
 

 

数据来源：中指院 上海证券研究所 数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

海淀供地全部成交，延迟地块近半数位于朝阳区。第二批集中

供地北京累计推出 43 宗土地，成交 17 宗，其中，朝阳区推地力度

较大，达到 11 宗，但多地延迟交易，仅成功出让 1 宗土地。从交易

方面看，海淀区 4 宗土地全部成交；成交建面方面，丰台区最高，

达到 33.12 万平米；成交均价朝阳区最高，达到 137393.86 元/平米。 

图 40 各区域推出土地数量 图 41 各区供给土地规划建筑面积及成交均价 

  

数据来源：中指院 上海证券研究所 数据来源：中指院 上海证券研究所 

民企拿地较少，国企占据主导地位。第二轮集中供地成交宗数

17 宗，除懋源、华润各获得一宗土地外，其余土地均由国企拍得。

国企拿地达到总成交量的 88.24%。中海地产表现较为活跃，报名参

拍 8 宗土地，成功拿下 4 宗，其中 2 块为独立拿地。中铁置业也参

拍 4 宗，但都为联合体拿地。 
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图 42 北京第二批集中供地国企、民企拿地占比 

 

数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

2.3.2 天津：平淡收官，底价成交成主流 

两宗流拍，溢价率不足 1%。第二批集中供地推出的 42 宗地中

成功出让 40 宗，流拍 2 宗。第一批集中供地推出的 58 宗地 13 宗

中止交易，总成交金额达到 498.55 亿元，成交建筑面积 541.51 万平

方米，整体溢价率达到 10.65%。第二批集中供地总计揽金 329.67 亿

元，成交土地规划建筑面积 414.76 万平方米，成功出让的 40 宗土

地中 31 宗为底价成交，整体溢价率仅有 0.65%。 

表 14 天津一、二批集中供地相关信息对比 图 43 天津二批集中供地成交状态 

时间 第一批 第二批 

成交宗数 

（宗） 
45 40 

流拍率 22.41% 4.76% 

总成交建筑面积 

（万平方米） 
541.51 414.76 

总成交金额 

（亿元） 
498.55 329.67 

平均溢价率 10.65% 0.65% 
 

 

数据来源：中指院 上海证券研究所 数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

武清区、滨海新区成此次土拍的重要供地区域。本次集中供地，

天津各区之间差异较大，滨海新区、武清区推出地块数量较多，分

别为 14 宗、11 宗。从成交来看，滨海新区成交 10 宗，成交土地规

划建筑面积 123.79 万平方米；武清区成交 8 宗，成交土地规划教主

面积 88.55 万平方米。 

国企 民企

成交 取消交易 流拍
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图 44 各区土地供给情况 图 45 各区土地成交结果 

 
 

数据来源：中指院 上海证券研究所 数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

国企为拿地主力，中国中铁成最大赢家。从成交结果来看，天

津二轮土拍拿地主力以国企为主，其中，中国中铁拿地 6 宗，总成

交建面达到 78.45 万平米，成为本轮天津土拍最大赢家。 

 

图 46 企业拿地数量 图 47 企业拿地规划建面 

 
 

数据来源：中指院 上海证券研究所 数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

2.3.3 济南：全部地块底价成交，溢价率为零 

所有地块均为底价成交。第二批集中供地推出的 60 宗地中成

功出让 43 宗，取消出让 17 宗。第一批集中供地推出的 116 宗地 6

宗流拍，总成交金额达到 281.82 亿元，成交建筑面积 645.69 万平方

米，整体溢价率达到 11%。第二批集中供地总计揽金 124.49 亿元，

成交土地规划建筑面积 310.12 万平方米，成功出让的 43 宗均为底

价成交。 
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表 15 济南一、二批集中供地相关信息对比 图 48 济南二批集中供地成交状态 

时间 第一批 第二批 

成交宗数 

（宗） 
108 43 

推出宗数 

（宗） 
114 60 

总成交建筑面积

（万平方米） 
645.69 310.12 

总成交金额 

（亿元） 
281.82 124.49 

平均溢价率 10.78% 0% 
 

 

数据来源：中指院 上海证券研究所 数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

济阳区、天桥区和莱芜区供地较多。第二批集中供地济南累计

推出 60 宗土地，其中，济阳区推出 15 宗土地全部成功出让，历城

区推出 14 宗土地成功出让 6 宗，天桥区推出 8 宗土地也全部成功

出让。从成交土地规划建筑面积来看，济阳区成交土地规划建筑面

积 61.38 万平方米，天桥区成交土地规划建筑面积为 80.81 万平方

米，莱芜区成交土地规划建筑面积 67.20 万平方米。从成交价格来

看，济南成功出让的 43 宗土地均为底价出让，溢价率得到有效控

制。 

图 49 第二批集中供地供应及成交情况（分区域） 图 50 第二批集中成交土地规划建面（分区域） 

  

数据来源：中指院 上海证券研究所 数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

国企成为拿地绝对主力。第二轮集中供地成交宗数 17 宗，从成

交结果来看，祥生控股集团收获 3 宗土地，绿地控股收获 1 宗，其

他土地多为本土房企拿下。祥生控股以 1.46 亿元拿下济阳区 3 宗土

地；中梁控股以 6.42 亿元天桥区两宗土地，成交土地楼面均价分别
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为 8535.53 元/平方米和 8328.45 元/平方米。 

表 16 济南第二批集中供地土拍结果（部分） 

地块编号 区县 拿地企业 建设用地

面积(㎡) 

规划建

筑面积

(㎡) 

成交楼面价

(元/㎡) 

JY-01-2021-030 济阳区 济阳国资投资控股集团有限公司 40764.64 101912 1488.04 

2021TDGP03R00

90 
市中区 

济南市中城市发展集团有限公司 
29270 79029 1538.93 

2021TDGPXXR0

007 
济阳区 银丰地产集团有限公司 31823 44552 3642.92 

2021TDGP12R01

21 
历城区 

济南轨道交通集团资源开发有限

公司 
14912 35789 6260.61 

JY-01-2021-047 济阳区 祥生控股（集团）有限公司 1041 2082 960.61 

2021TDGP12R01

23 
历城区 

济南轨道交通集团资源开发有限

公司 
13435 29557 6298.34 

2021TDGP05R00

98 
天桥区 

山东旭辉银盛泰集团有限公司 
66902 1940156 4403.25 

2021TDGP12R01

20 
历城区 

济南轨道交通集团资源开发有限

公司 
36544 98669 6128.18 

2021TDGP13R01

25 
长清区 

济南长清城市建设开发有限公司 
72238 202266 4355.48 

2021TDGPXXR0

008 
济阳区 银丰地产集团有限公司 10667 14934 3649.44 

2021TDGP05R01

03 
天桥区 济南城市建设集团有限公司 58996 165189 2801.76 

2021TDGPXXR0

005 
济阳区 绿地控股集团股份有限公司 25513 51026 2700.57 

2021TDGP12R01

24 
历城区 

济南轨道交通集团资源开发有限

公司 
23579 51874 6291.03 

莱芜 2021-33 号 莱芜区 
日照兴业房地产开发有限公司,

山东光阳安泰置业有限公司 
167389 368256 2389.63 

2021TDGP03R00

87 
市中区 

济南市中城市发展集团有限公司 
10910 28366 2604.53 

 

数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

2.3.4 青岛：多数地块取消交易，龙头房企均有斩获 

多数地块底价成交。第二批集中供地推出的 148 宗地中成功出

让 63 宗，取消交易 85 宗。第一批集中供地推出的 63 宗地 2 宗流

拍，总成交金额达到 135.07 亿元，成交建筑面积 281.81 万平方米，

整体溢价率 1.91%。第二批集中供地总计揽金 241.74 亿元，成交土

地规划建筑面积 503.06 万平方米。 
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表 17 青岛一、二批集中供地相关信息对比 图 51 青岛二批集中供地成交状态 

时间 第一批 第二批 

成交宗数 

（宗） 
61 63 

推出宗数 

（宗） 
63 148 

总成交建筑面积

（万平方米） 
281.81 503.06 

总成交金额 

（亿元） 
135.07 241.74 

平均溢价率 1.91% 0.53% 
 

 

数据来源：中指院 上海证券研究所 数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

供地集中在黄岛区和城阳区。第二批集中供地青岛累计推出

148 宗土地，其中，黄岛区推出 78 宗土地，成功出让 37 宗，城阳

区推出 39 宗土地成功出让 12 宗，即墨区 8 宗土地成功出让 4 宗。

从成交土地规划建筑面积来看，黄岛区成交土地规划建筑面积

234.79 万平方米，城阳区成交土地规划建筑面积 136.88 万平方米，

即墨区成交土地规划建筑面积 40.71 万平方米。从成交价格来看，

青岛成功出让的 43 宗土地整体溢价率不高，底价出让较多。 

图 52 第二批集中供地供应及成交情况（分区域） 图 53 第二批集中成交土地规划建面（分区域） 

  

数据来源：中指院 上海证券研究所 数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

龙头房企均有斩获，中国金茂收获 5 宗。从成交结果来看，国

企中国金茂、中国铁建和华润置地收获颇丰，中国金茂以 18.59 亿

元拿下 5 宗土地，中国铁建以 9.42 亿元收获 4 宗土地，华润置地以

13.41 亿元收获 4 宗土地。8.45 元/平方米。绿城中国、万科、保利

发展等头部房企均有收获，从成交土地楼面均价来看，中国铁建拿

地成本较低，为 2156 元/平方米，万科收获的一宗地楼面均价为 4112
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元/平方米，融创联合体成交土地楼面均价为 3006.74 元/平方米。 

图 54 青岛二批集中供地部分企业拿地数量 图 55 青岛二批集中供地部分企业拿地均价 

  

数据来源：中指院 上海证券研究所 数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

2.4 华中：底价成交较多，土拍竞争平淡 

2.4.1 武汉：多数底价成交，本土房企收获多数土地 

多数底价成交，整体溢价率不足 1%。第二批集中供地推出的

51 宗地中成功出让 40 宗，取消出让 8 宗，流拍 3 宗。第一批集中

供地推出的 60 宗地 1 宗流拍，4 宗取消交易，总成交金额达到 788.10

亿元，成交建筑面积 1102.97 万平方米，整体溢价率达到 17%。第

二批集中供地总计揽金 347.79 亿元，成交土地规划建筑面积 862.83

万平方米，成功出让的 40 宗土地中 37 宗为底价成交，整体溢价率

仅有 0.40%。 

表 18 武汉一、二批集中供地相关信息对比 图 56 武汉二批集中供地成交状态 

时间 第一批 第二批 

成交宗数 

（宗） 
55 40 

推出宗数 

（宗） 
60 51 

总成交建筑面积

（万平方米） 
1102.97 862.83 

总成交金额 

（亿元） 
788.10 347.79 

平均溢价率 17.00% 0.40% 
 

 

数据来源：中指院 上海证券研究所 数据来源：中指院 上海证券研究所 
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江岸区、东西湖区和蔡甸区供给较多。第二批集中供地武汉累

计推出 51 宗土地，其中，江岸区、蔡甸区分别推出 7 宗土地，经济

技术开发区推出 5 宗土地。从成交土地规划建筑面积来看，江岸区

成交土地规划建筑面积为 95.94 万平方米，东西湖区成交土地规划

建筑面积为 87.65 万平方米，蔡甸区成交土地规划建筑面积为 80.63

万平方米。从成交价格来看，除东西湖区、汉南区有溢价土地成交

外，其余土地均为底价成交。 

图 57 第二批集中供地供应及成交情况（分区域） 图 58 第二批集中成交土地规划建面（分区域） 

  

数据来源：中指院 上海证券研究所 数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

本土房企竞得多数土地。从成交结果来看，武汉本土房企拿下

多数土地，武汉地铁集团、武汉城建发展和湖北省联合发展投资集

团均有收获。全国化布局的房企如龙湖集团以 50.07 亿元竞得一宗

地，成交楼面均价 8941.06 元/平方米。 
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表 19 武汉第二批集中供地土拍结果（部分） 

拿地企业 地块编号 区县 
规划建筑面积

(㎡) 
容积率 

商业比例 

（%） 

成交楼面价

(元/㎡) 

湖北省联合发展投资集

团有限公司 
P(2021)115 号 

东湖新技

术开发区 
82837 1.30 8.40 11214.76 

武汉地铁集团有限公司 P(2021)112 号 蔡甸区 182340 2.03 41.3 2732.80 

武汉市江夏经济发展投

资集团有限公司 
P(2021)101 号 江夏区 155000 2.34 0 6193.55 

武汉地铁集团有限公司 P(2021)111 号 蔡甸区 374028 2.30 21.89 3235.98 

武汉市蔡甸城建投资开

发集团有限公司 
P(2021)110 号 蔡甸区 33300 2.50 -- 4501.50 

武汉城建发展集团有限

公司 
P(2021)142 号 硚口区 117000 3.82 17.44 14777.78 

武汉经夏德锐房地产有

限公司 
P(2021)102 号 江夏区 93100 1.60 -- 2798.07 

武汉市汉阳城建集团有

限公司 
P(2021)119 号 汉阳区 115000 2.81 13.04 16157.38 

武汉路特斯科技有限公

司 
P(2021)099 号 

经济技术

开发区 
151200 ≤1.8 -- 1573.53 

武汉市城市建设投资开

发集团有限公司 
P(2021)120 号 汉阳区 46600 3.49 -- 12802.57 

武汉寰福实业有限公司 
P(2021)098 号 

经济技术

开发区 
50000 2.50 -- 1380.20 

路特斯科技有限公司 
P(2021)097 号 

经济技术

开发区 
50000 2.50 -- 1380.20 

武汉阳逻经济开发区建

设开发有限公司 
P(2021)118 号 新洲区 309796 2.48 -- 1740.01 

武汉长江新城建设投资

集团有限公司 
P(2021)122 号 江岸区 157197 2.66 -- 7347.47 

武汉汉正常青地产有限

公司 
P(2021)123 号 江岸区 91971 1.70 -- 4751.50 

武汉市乾兴置业有限责

任公司 
P(2021)107 号 黄陂区 230000 1.88 30.43 4121.73 

武汉市汉江经济发展有

限公司,武汉道晟房地产

投资有限公司 

P(2021)096 号 汉南区 30353 2.25 -- 2000.43 

武汉泰祥集团有限公司 P(2021)130 号 洪山区 99300 2.99 -- 7832.82 
 

数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

2.4.2 合肥：半数流拍，整体溢价率 6% 

流拍率提升，成交溢价率下滑。第二批集中供地推出的 17 宗

地中成功出让 8 宗，而第一批集中供地推出的 18 宗地仅一宗取消

交易。从溢价率来看，第一批集中供地总计揽金 221.36 亿元，第二

批总成交金额 135.59 亿元，整体溢价率从第一批的 19.26%下滑至

第二批的 6.49%。 
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表 20 合肥一、二批集中供地相关信息对比 图 59 合肥二批集中供地成交状态 

时间 第一批 第二批 

成交宗数 

（宗） 
17 9 

推出宗数 

（宗） 
18 17 

总成交建筑面积

（万平方米） 
295.38 298.03 

总成交金额 

（亿元） 
221.36 135.59 

平均溢价率 19.26% 6.49% 
 

 

数据来源：中指院 上海证券研究所 数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

半数成交，各区推地节奏相对均衡。各区第二批集中供地合肥

累计推出 17 宗土地，成交 8 宗，其中，蜀山区和合肥新站试验区供

应土地均未成交。从区域规划来看，合肥经济技术开发区、庐阳区

和包河区是主要的供地区域，此次供地合肥经济技术开发区规划建

筑面积为 81.36 万平方米，庐阳区规划建筑面积为 58.56 万平方米，

包河区规划建筑面积为 64.31 万平方米。 

图 60 第二批集中供地供应及成交情况（分区域） 图 61 第二批集中供地规划建面（分区域） 

  

数据来源：中指院 上海证券研究所 数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

房企各有一宗入账，国企和本土房企占优。从成交结果来看，

成功出让的土地被招商蛇口、龙湖集团等房企各竞得一宗，其中招

商蛇口以 10.75 亿竞得经开区一地块，成交均价为 9264.4 元/平方

米，龙湖集团以 10.57 亿元竞得瑶海区一地块，成交均价为 7274.1

元/平方米，华润置地以 16.78 亿元竞得经开区一地块，成交均价为

9301.19 元/平方米。 
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图 62 合肥二批供地成交结果 

 

数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

2.4.3 长沙：全部底价成交，溢价率为零 

流拍增多，溢价率下降至零。第二批集中供地推出的 29 宗地

中成功出让 10 宗，取消交易 10 宗，流拍 3 宗，中止交易 10 宗，第

一批集中供地推出的 16 宗地仅 2 宗流拍。从溢价率来看，第一批

集中供地总计揽金 150.37 亿元，第二批总成交金额 88.48 亿元，整

体溢价率从第一批的 9.28%下滑至零。 

表 21 长沙一、二批集中供地相关信息对比 图 63 长沙二批集中供地成交状态 

时间 第一批 第二批 

成交宗数 

（宗） 
14 10 

推出宗数 

（宗） 
16 29 

总成交建筑面积

（万平方米） 
261.50 208.91 

总成交金额 

（亿元） 
150.37 88.48 

平均溢价率 9.82% 0% 
 

 
数据来源：中指院 上海证券研究所 数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

雨花区 6 宗土地均未成交。第二批集中供地长沙累计推出 29 宗

土地，成交 10 宗，其中，雨花区供应的 6 宗土地均未成交。从区域

规划来看，除开福区供应较少之外，其余 5 个区域成交土地面积供

给较为均衡，望城区规划建筑面积 54.43 万平方米，岳麓区规划建
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筑面积 33.62 万平方米，长沙县规划建筑面积 34.19 万平方米，芙蓉

区成交土地规划建筑面积 30.76 万平方米。 

图 64 第二批集中供地供应及成交情况（分区域） 图 65 第二批集中供地规划建面（分区域） 

  

数据来源：中指院 上海证券研究所 数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

中国金茂、龙湖联合体收获一宗，其余均为本土房企所得。从

成交结果来看，成功出让的 10 宗土地被 10 家房企各竞得一宗，其

中中国金茂以 12.43 亿竞得岳麓区一地块，成交均价为 3695.59 元/

平方米，龙湖集团联合体以 9.08 亿元竞得一地块，成交均价为

5107.22 元/平方米，其余土地均被长沙本土企业收获。 

图 66 长沙第二批供地成交结果 

 

数据来源：中指院 上海证券研究所 
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2.5 西部地区：重庆溢价率下滑，成都供给增加 

2.5.1 重庆：二轮土拍溢价率得到有效控制 

主城区成交平淡，溢价明显下滑。重庆所有城区第二批集中供

地推出的 126 宗地中成功出让 57 宗，取消交易 34 宗，流拍 5 宗，

未成交 30 宗，整体溢价率跌至 0.07%，45 宗土地以底价成交，仅

有 12 宗以低于 0.3%的超低溢价率成交。其中九大主城区推出 42 宗

地，成交 28 宗，取消交易 9 宗，未成交 5 宗，成交土地宗数相比于

首轮大幅下降，主城区溢价率仅有 0.02%，24 宗土地以底价成交，

仅 4 宗以 0.23%的溢价率成交。 

表 22 重庆主城区一、二批集中供地相关信息对比 图 67 九大主城区二批集中供地成交状态 

时间 第一批 第二批 

成交宗数 

（宗） 
46 28 

推出宗数 

（宗） 
46 42 

总成交建筑面积

（万平方米） 
695.31 262.81 

总成交金额 

（亿元） 
635.04 162.59 

平均溢价率 42.99% 0.02% 
 

 

数据来源：中指院 上海证券研究所 数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

土拍规则调整，有效控制土拍溢价率。首批集中供地中，重庆

并没有限地价、限房价、竞自持、竞配建等限制，土拍溢价率突破

了 40%。第二批集中供地中，重庆大幅强化了土拍规则，做出多项

调整：设置最高限价、整体溢价率不超过 15%；新增“竞自持”环

节，17 宗地增加配建租赁住房指标。 

涪陵区 17 宗土地均未成交。所有城区第二批集中供地推出的

126 宗地中，涪陵区供给 17 宗占比最多，但无一宗成交，同样无成

交的区域还有南川区、开州区、大足区、万州区、南岸区、长寿区。

从区域规划来看，九龙坡区、大渡口区规划建筑面积供给较多，分

别为 76.46、70.41 万平方米。 

已成交 取消交易 未成交
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图 68 第二批集中供地供应及成交情况（分区域） 图 69 第二批集中供地规划建面（分区域） 

  

数据来源：中指院 上海证券研究所 数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

中国铁建收获主城区中唯一溢价地块，民企参拍积极性下挫。

从主城区成交的 28 宗地块来看，只有一幅位于北碚区的蔡家地块

以 0.43%的溢价率成交，该地被中国铁建以 7.8 亿元的成交价竞得，

成交楼面价 7641 元/平方米，其余地块均以底价成交。相比之下，

民营企业参拍积极性不高。 

图 70 重庆二批主城区拿地企业分布 

 

数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

2.5.2 成都：土地供给增加，国企参拍积极 

量价上升，溢价率平稳下落。第二批集中供地成都共推出涉宅

土地 75 宗，相比首批集中供地增加 35 宗。成交结果看，两轮集中

供地差别较大，本次集中供地共成交 52 宗，6 宗流拍，17 宗中止交
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易，出让面积为 244.29 万平方米，较首批集中供地增长 6%；总成

交建筑面积 490.09 万平方米，较首批集中供地增长 4%；总成交金

额为 446.23 亿元，环比增长 32%；成交平均溢价率为 2.20%，较首

批集中供地下降 5 个百分点，其中有 24 宗土地以底价成交。 

表 23 成都一二批集中供地成交结果对比 

时间 第一批 第二批 

推出宗数（宗） 40 75 

成交宗数（宗） 40 52 

流拍宗数 0 6 

出让面积（万平方米） 229.95 244.29 

总成交建筑面积（万平方

米） 

469.09 490.09 

总成交金额（亿元） 354.86 446.23 

平均溢价率 7.39% 2.20% 
 

数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

除新津区，多区均有土地成交。行政区除了新津区无成交外，

其余均有成交。青白江区推出土地宗数为 10 宗，成交 5 宗，金牛区

推出 9 宗土地，成交 8 宗，天府新区成都直管区推出 8 宗土地全部

成交。从成交规划建筑面积来看，双流区规划建筑面积为 65.48 万

平方米，居各区之首。 

图 71 第二批集中供地供应及成交情况（分区域） 图 72 第二批集中供地规划建面（分区域） 

  

数据来源：中指院 上海证券研究所 数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

国资平台积极参拍。本次成交的 52 地块中，国资平台共拿地

40 宗，占比 76.92%，民企拿地 12 宗，占比 23.08%。其中，中国铁

建在本轮供地中最为积极，耗资 84.14 亿元受让面积 37.99 万平方

米；成都轨道交通 42.94 亿元受让 33.87 万平方米。龙湖集团作为第
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二批拿地的民企代表，获地 3 宗。 

图 73 成都第二批土拍成交企业占比 

 

数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

2.6 东北地区：平淡成交趋势延续 

2.6.1 长春：平淡趋势延续，二轮供地再遇冷 

多数地块底价成交。第二批集中供地推出的 75 宗地中成功出

让 49 宗，中止交易 8 宗，流拍 18 宗。第一批集中供地推出的 50 宗

地 8 宗中止交易 4 宗流拍，总成交金额达到 188.89 亿元，成交建筑

面积 577.50 万平方米，整体溢价率 3.35%。第二批集中供地总计揽

金 256.46 亿元，成交土地规划建筑面积 779.71 万平方米。 

表 24 长春一、二批集中供地相关信息对比 图 74 长春二批集中供地成交状态 

时间 第一批 第二批 

成交宗数 

（宗） 
38 49 

推出宗数 

（宗） 
50 75 

总成交建筑面积

（万平方米） 
577.50 779.71 

总成交金额 

（亿元） 
188.89 256.46 

平均溢价率 3.35% 0.39% 
 

 

数据来源：中指院 上海证券研究所 数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

供地建面区域间分化较大，朝阳等四区供地数量较多。长春第

二批集中供地累计推出 75 宗土地，其中，朝阳区推出 15 宗土地，

成功出让 14 宗，净月高新技术产业开发区推出 13 宗土地，成功出

国企 民企
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让 8 宗。从成交土地规划建筑面积来看，朝阳区成交土地规划建筑

面积 216.11 万平方米，净月高新技术产业开发区成交土地规划建筑

面积 142.88 万平方米，宽城区成交土地规划建筑面积 132.82 万平

方米。从成交价格来看，长春新区、南关区、净月高新技术产业开

发区成交均价较高。 

图 75 第二批集中供地供应及成交情况（分区域） 图 76 第二批集中成交土地规划建面（分区域） 

  

数据来源：中指院 上海证券研究所 数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

大连万达收获 5 宗土地，中国恒大斩获一宗地。从成交结果来

看，龙头房企中铁置业收获 10 宗土地，成交土地规划建筑面积

154.88 万平方米；万达以 18.22 亿元拿下 5 宗土地，成交土地规划

建筑面积 95.08 万平方米；万科以 19.79 亿元收获 2 宗土地，成交

土地规划建筑面积 54.67 万平方米。 

图 77 长春二批集中供地部分企业拿地数量 图 78 长春二批集中供地部分企业拿地均价 

  

数据来源：中指院 上海证券研究所 数据来源：中指院 上海证券研究所 
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2.6.2 沈阳：溢价率下滑明显，龙头企业悉数拿地 

多宗土地取消交易，溢价率回落。沈阳第二批集中供地推出的

44 宗地中成功出让 19 宗，取消交易 22 宗，流拍 3 宗。第一批集中

供地推出的 25 宗地 3 宗中止交易。从溢价率来看，第一批集中供

地总计揽金 197.37 亿元，溢价率 10.2%，第二批集中供地总成交金

额 138.89 亿元，整体溢价率下滑至 0.81%。 

表 25 沈阳一、二批集中供地相关信息对比 图 79 沈阳二批集中供地成交状态 

时间 第一批 第二批 

成交宗数 

（宗） 
22 19 

推出宗数 

（宗） 
25 44 

总成交建筑面积

（万平方米） 
365.69 258.91 

总成交金额 

（亿元） 
197.37 138.89 

平均溢价率 10.2% 0.81% 
 

 

数据来源：中指院 上海证券研究所 数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

区域供给较为均衡，交易结果分化明显。第二批集中供地沈阳

累计推出 44 宗土地，成交 19 宗。分区域来看，铁西区推地 9 宗，

仅成交 1 宗，浑南区推地 6 宗，成交 5 宗，大东区推出 4 宗土地成

交 0 宗，沈河区推出 3 宗土地成交 0 宗。沈北新区、浑南区、于洪

区成交土地规划建面分别为 56.12万平方米、51.32万平方米和 57.85

万平方米；成交均价方面，和平区、皇姑区土地成交价较高，分别

为 19730.27 元/平米和 21774.99 元/平米。 

图 80 第二批集中供地供应及成交情况（分区域） 图 81 第二批集中供地规划建面（分区域） 
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数据来源：中指院 上海证券研究所 数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

保利、万科等头部房企均有收获，中铁置业拿下 11 宗土地。从

成交结果来看，沈阳二批集中供地中，龙头房企均有所斩获，中铁

置业、大连万达、保利发展、龙湖、万科等均有所斩获。其中，中

铁置业斩获土地 11 宗，拿地规划建面 154.88 万平米，成为沈阳本

轮土拍最大赢家。 

图 82 沈阳二批集中供地企业拿地数量 图 83 沈阳二批集中供地企业拿地均价 

  

数据来源：中指院 上海证券研究所 数据来源：中指院 上海证券研究所 

 

三、受益标的 

第二批集中供地土拍整体降温，溢价率得到有效控制，央企和

地方国企在本地集中供地中积极参拍，表现抢眼，收获颇丰，民营

房企则参拍积极性不高。下半年房地产市场信用重构加速，虽然出

现个别风险事件，但总体风险可控。由于第三批集中供地和下一年

首批集中供地时间空窗期较长，叠加上半年销售去化较好，在资金

面改善的情况下部分房企尚有补库存需求。推荐关注：融资和成本

优势较为突出的保利发展（600048.SH）、绿城中国（3900.HK）、

万科 A（000002.SZ）；受集中供地政策影响较小，勾地能力较强的

房企，如新城控股（601155.SH）、宝龙地产（1238.HK）。 

四、风险提示 

1.房地产调控超预期。 

自从 2016 年“9.30”调控至今，房地产行业市场政策调控进入
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常态化阶段。以稳为主，因城施策的调控主基调将长期维持，“三

道红线”、“贷款集中度管理”、“两集中”等政策相继出台，后

续或继续加深各地调控细则。 

 

2.项目扩张不及预期。 

房地产企业经营杠杆的核心在于前端销售去化带来的现金回

款，后续市场销售是否符合开发商预期也直接影响第三次集中供地

的参与能力。 
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