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集中供地系列 

第三批集中供地的出让规则究竟放松了多

少？ 

核心观点： 

1.第二批集中供地：规范土拍入场门槛，着力控制地价

水平 

严控溢价率及不得以竞配建增加企业实际成本的指导意

见下，第二批集中供地的竞拍规则整体上有利于降低企业的

拿地成本。不过限马甲、限参拍资质、限资金来源“三件套”

也提高了土地市场的入场门槛。 

2.第三批集中供地：竞拍规则延续，资金门槛和出让条

件一定程度放松 

竞拍规则基本保持，限马甲、限参拍资质、限资金来源

“三件套”不变，参拍资金门槛和出让条件有一定程度放松，

例如保证金比例调低，土地出让金支付期限放宽等，第二批

集中供地流拍率高的城市例如广州放松幅度更大。 

3.政府让步起促进作用，市场热度还要看融资环境改善 

自然资源部 8 月会议精神奠定了第二批及后续批次集中

供地出让规则的基本框架，而在第二批集中供地明显遇冷后，

各城尤其第二批流拍率高的城市，正在积极出台政策，避免

土地市场持续低迷。 

第三批集中供地的市场表现究竟如何，主要取决于企业

的融资环境在多大程度上改善，在此基础上，政府下调地价、

放宽出让规则将起到不同程度促进作用。 
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引言 

截至 11月 15日，21 城完成第二批集中供地，广州、深圳、上海等 10城已发布第三批

集中供地公告。 

8 月自然资源部会议以来，集中供地出让规则出现大幅调整和优化；而在第二批集中供

地整体遇冷的情况下，部分城市第三批集中供地的出让条件出现松动。那么，第二批、第三

批集中供地的出让规则具体发生了哪些变化？出让规则变化的背后反映了地方政府怎样的

思路？第三批出让规则的松动将在多大程度上影响成交热度？ 
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一、 第二批集中供地：规范土拍入场门槛，着力控制地价水平 

1、摇号为更多城市选择，“三限套装”成为规则标配 

从竞拍规则来看，第二批集中供地主要呈现以下特点：其一，限地价和控制溢价率成为

共识。所有城市均限地价，封顶溢价率控制在 15%以内，其中北京、上海延续第一轮严控态

势，继续将封顶溢价率控制在 10%左右或以下；其二，竞地价之后的竞争环节多元，摇号成

为更多城市的选择。具体而言，三成以上城市选择“限地价+摇号”的方式，广州、深圳、

长沙、合肥采取竞自持或者竞装配率之后再摇号的三重环节，在此之外，其他方式包括竞品

质、一次性报价、竞配建、竞自持等。 

此外，限房价方面，六成以上城市部分或者全部限房价。第二批集中供地的保证金比例

以 20%左右为主，深圳、郑州、苏州、济南等城较高，平均水平均在 50%上下，值得注意的

是，杭州取消了上限 5000万的预约保证金制度，统一使用 20%的保证金比例。 

从出让条件来看，限马甲、限参拍资质、限资金来源“三件套”成为各城标配，南京、

深圳城市还限制企业报名或者竞得宗数；北京、天津、南京、合肥、深圳、成都、长沙等 7

城有保障性租赁住房或其他保障性住房配建要求，其中，北京、合肥规定开发商建成后由政

府进行回购并持有，深圳配建的均为出售型公共住房，其他城市建成的保障性住房均需开发

商自持；此外，沈阳、无锡、长沙、合肥等城市部分地块有产业引进相关要求。 

 

图表：第二批集中供地竞拍规则 

编号 城市 主要竞拍规则 封顶溢价率 限房价 保证金比例 

1 上海 限地价+一次性报价 平均 9.35% 全部 20% 
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编号 城市 主要竞拍规则 封顶溢价率 限房价 保证金比例 

2 苏州 限地价+一次报价 平均 14.3% - 平均 45% 

3 天津 限地价+摇号 15% - 平均 21% 

4 济南 限地价+摇号 15% - 平均 50% 

5 福州 限地价+摇号 15% 主城区限 
绝大部分 20%，

1 宗 30% 

6 无锡 限地价+摇号 平均 12% 仅 1宗 平均 24% 

7 杭州 限地价+摇号 

竞品质地块平

均 5%，其他地块

15% 

全部 
绝大部分 20%，

1 宗 30% 

8 南京 限地价+摇号 平均 13.1% 全部 
20%、30%、50%，

20%居多 

9 宁波 限地价+摇号 15%（除 1宗 9%） 全部 
绝大部分 20%，

其他 30%、100% 

10 郑州 限地价+摇号 15% 部分 50% 

11 重庆 限地价+竞自持 6%-15% - 平均 21.7% 

12 广州 限地价+竞自持+摇号 9%-15% 
部分（黄埔、南沙

区地块） 

绝大部分 20%，

其他 30% 

13 深圳 限地价+竞自持+摇号 15% 全部 50% 

14 长沙 限地价+竞自持+摇号 不超过 15% 全部 平均 32% 

15 长春 限地价+竞配建  - 
大部分 20%，其

他 50%、100% 

16 厦门 限地价+竞配建 
岛内 24%，岛外

平均 48% 
岛内限 20% 

17 合肥 
限地价+竞装配率+摇

号 
平均 12.62% 全部 平均 22% 

18 北京 限地价+竞品质 
5%-10%， 平均

10% 
全部 20% 

19 青岛 限地价+竞品质 不超过 15% - 20%、50%、100% 

20 沈阳 限地价+竞品质 15% - 20% 

21 成都 
限地价+定品质+竞销

售型人才公寓比例 
平均 10% 全部 平均 24% 

22 武汉 

限地价+竞一次性付款+竞

自持租赁面积+竞现房销售

面积+竞全装修建筑面积+

竞建筑品质方案 

15% - 
20%、30%、50%，

20%居多 

资料来源：亿翰智库，各城自然资源和规划局官网 

注： 

1.本文所指土地范围为含住宅用地的土地，本文所分析竞拍规则均为城市主要的竞拍规

则。 

2.上海、苏州封顶溢价率指起始价至最高限价的溢价率的平均水平，上海起始价至中止

价平均溢价率为 7.72%。 
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3.限房价指城市普通商品住宅地块限房价情况，不考虑安置房、租赁住房等其他类型住

房用地。无锡仅 1宗人才定向销售房要求现房销售且限房价，郑州 2 宗公开地限销售均价。 

 

2、第二批集中供地：规范土拍入场门槛，着力控制地价水平 

相比于第一批集中供地，我们认为第二批集中供地的出让规则规范和提高了入场门槛，

并致力于控制拿地成本增长。 

具体而言，在竞拍规则方面，主要出现了四种变化：①原先不限地价的都限地价；②触

及最高限价后，由竞自持或竞配建改成摇号或者竞品质；③触及最高限价后，由竞配建改成

竞自持或者其他；④竞拍规则不变或者对细节进行优化。其中第二种变化在更多城市出现。 

此外，限房价方面整体没有大变化，值得注意的是，广州在部分区域试行限房价，长沙

将限房价范围扩展到所有地块；保证金比例整体变化也不大，天津、福州等 5 城有所下降，

杭州暂停 5000万元封顶的预约保证金制度，保证金门槛大幅提高。 

从第二批集中供地的竞拍规则变化来看，地方政府积极响应了自然资源部 8 月会议的

精神，一方面严控地价，另一方面也尽量避免在土地出让金之外增加其他成本。由此而言，

第二批集中供地的竞拍规则整体上有利于降低企业的拿地成本，不论是名义成本，还是实际

成本，对于企业，它改变了过去单纯拼财力的格局，资金不再是拿地成功的唯一因素，还要

拼运气或拼品质。 

 

图表：第二批集中供地竞拍规则变化总结 

编号 变化类型 典型城市 说明 

1 自由竞价改成限地价 重庆、武汉 - 

2 

竞自持或竞配建改成摇号 
天津、济南、福州、无锡、

杭州、宁波 
- 

竞自持或竞配建改成竞品质或

定品质 
北京、青岛、沈阳、成都 - 

3 
竞配建、摇号改成竞自持或者

装配率 
广州、深圳、合肥、长沙 

深圳在竞自持后增加

摇号环节 

4 
竞拍规则不变或者对细节进行

优化 
上海、苏州、厦门、长春 

上海在一次性报价环

节新增随机值设置；

厦门、长春第二批开

拍早，基本延续第一

批规则 

数据来源：亿翰智库，各城自然资源和规划局官网 

 

出让条件方面，主要变化在于普遍新增限马甲、限参拍资质、限资金来源“三件套”，

以及租赁住房配建更加常见。总体而言，第二批集中供地出让条件更多、更统一，在“三件

套”要求下，土地市场的入场门槛提高，同时须自持的租赁住房配建增加了房企拿地的实际

成本。 
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我们认为，第二批集中供地的规则调整，政府的思路在于规范和纠偏，一方面进一步规

范土地市场秩序，另一方面纠正第一批集中供地中拿地名义和实际成本攀升的现象，给房企

预留合理利润空间，从而保证工程质量和后续交付。 

二、 第三批集中供地：竞拍规则延续，资金门槛和出让条件一定程度放松 

我们认为，第三批集中供地的出让规则较第二批的变化可以总结为：竞拍规则基本延续，

出让门槛和出让条件在底线维持的前提下有一定程度放松，第二批集中供地流拍率高的城

市放松幅度更大。这说明各城尤其是第二批流拍率高的城市，在既定的规则框架和自身承受

能力范围内，正在努力优化出让规则，尽量避免大幅流拍。 

竞拍规则方面，从目前发布公告的城市来看，第三批集中供地与第二批相比变化不大，

仅深圳由竞自持改为竞公共住房面积，合肥竞品质地块增加。 

限房价方面部分城市出现放松，包括广州、福州、成都等，广州取消第二批在部分区域

试行的限房价政策，福州溢价成交时销售指导价的上浮比例由 0.1%提高至 0.3%，最高上浮

比例由 1.5%提升至 4.5%，成都降低 3宗回炉地块起始价的同时，提高了其限定房价水平。 

同时在保证金比例方面，一半城市有不同程度调低，其中苏州、杭州最为明显。具体而

言，苏州取消 50%的比例，将保证金比例统一调为 30%，杭州重启了上限 5000万的预约申请

制度，拍地门槛回到第一批的较低状态，无锡整体水平有所下降，广州、南京整体调整不大，

不过取消了较高的保证金比例。 

 

图表：第三批集中供地竞拍规则变化 

城市 主要竞拍规则 限房价 保证金比例 

 第二批 第三批 第二批 第三批 第二批 第三批 

深圳 
限地价+竞自

持+摇号 

限地价+竞公

共住房面积+

摇号 

全部 全部 50% 50% 

合肥 
限地价+竞装

配率+摇号 

限地价+竞品

质+摇号 

限地价+竞装

配率+摇号 

全部 全部 平均 22% 平均 22% 

济南 限地价+摇号 

限地价+竞建

筑品质和建设

进度 

- - 平均 50%  

广州 
限地价+竞自

持+摇号 

限地价+竞自

持+摇号 

黄埔、南

沙限 
- 

绝大部分

20%，其余

30% 

20% 

杭州 限地价+摇号 - 全部 - 

绝大部分

20%，1宗

30% 

重启预约

勾地 
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城市 主要竞拍规则 限房价 保证金比例 

南京 限地价+摇号 限地价+摇号 全部 全部 

20%为主，

其余 30%、

50% 

20%为主，

其余 30% 

苏州 
限地价+一次

报价 

限地价+一次

性报价 
- - 

30%、50%

为主，平

均 45% 

30% 

无锡 限地价+摇号 限地价+摇号 1 宗 - 平均 24% 20% 

成都 

限地价+定品

质+竞销售型

人才公寓比例 

限地价+定品

质+竞销售型

人才公寓比例 

全部 全部 平均 24% 平均 23% 

上海 
限地价+一次

性报价 

限地价+一次

性报价 
全部 全部 20% 20% 

福州 限地价+摇号 限地价+摇号 主城限 主城限 
20%为主，

其余 30% 

20%为主，

其余 30% 

资料来源：亿翰智库，各城自然资源和规划局官网 

注： 

1.限房价指城市普通商品住宅地块限房价情况，不考虑安置房、租赁住房等其他类型住

房用地。 

2.截至 11月 15日，杭州第三批集中供地仍处于预公告阶段。 

3.福州第三批集中供地中，中心四区除安置房、全自持地块外，当地块溢价成交时，出

让价款每增加 1%，商品房备案均价按商品房销售指导价上浮比例由二批次的 0.1%提高至

0.3%，最高比例由 1.5%上升至 4.5%。 

 

出让条件方面，维持“三限”底线，整体以放松为主基调，但幅度比较克制。首先是限

马甲、限参拍资质、限资金来源“三件套”得到保留，第二批开拍早的无锡增加了资金来源

审查要求，并全面要求二级及以上开发资质；其次在其他出让条件方面，部分城市有实质性

放宽。具体而言，广州、苏州、合肥放宽部分土地出让金支付期限，广州、合肥、成都取消

或者放松配建或产业引进要求，南京放松参拍资质、合作开发限制。此外，也有一些城市针

对性收紧一些规则，例如南京进一步规范配建租赁住房的建设和管理，同一竞买人报名地块

数由 13宗减少 11宗等。 

我们认为，当前在这些放松措施中，放宽土地出让金支付期限对吸引房企参与是更加有

效的手段，但是考虑到地方财政需要，地方政府放宽的范围或者程度都会有限。降低配建或

产业引进要求也会提升地块本身的盈利预期，不失为避免流拍的有效举措之一。 
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图表：典型城市第三批集中供地出让条件放宽情况 

城市 放宽领域 具体内容 

广州 

限销售对象 
限销售对象的范围缩小：南沙区取消首套房家庭或个人套数占比

一半的限制 

配建或产业引进 
7 宗回炉地块中，3宗起拍价不变或提高的地块取消了回购物业的

配建要求或者产业引进要求 

土地出让金支付

期限 

7 宗回炉地块中，番禺 3 宗地、白云 2宗地地价款支付时间从签订

合同一个月内一次性付清调整为分两期支付，其中番禺大石街飘

峰路西侧两宗地 50%出让金可在一年内支付 

苏州 土地出让金支付 

首次付款比例下降、取消土地的市场指导价：二批次中竞得房企首

次需缴纳支付土地出让金的 60%，在三批次中下降为 50%。在此前

的出让中，当地块成交价格超过地块的市场指导价时，需要提前一

个月支付剩余出让金，三批次除了园区地块外，其余地块均未设地

块的市场指导价，取消了因超溢价而需提前支付尾款的要求。 

合肥 

配建和产业引进 

①配建保障性租赁住房地块比例有所下降：此次需配建保障性租

赁住房的地块比例为 57%，低于第二批的 88%。 

②产业引进要求有所降低：第三批仅有部分地块要求酒店或者办

公楼建设，无其他更多产业引进要求。 

土地出让金支付

期限 

土地出让金支付期限放松：第二批有 2 宗地块要求 1 个月内付清

全款，第三批所有地块可以选择分期付款，且最长期限也由 2 个

月放宽至 3个月。 

南京 

合作开发限制 此次不再限制合作开发 

开发资质要求 
开发资质要求略有下降：此批次开发资质要求统一为三级及以上，

而第二批次部分地块要求一级或者二级 

成都 配建 此次不再设定一定比例人才公寓配建要求 

资料来源：亿翰智库，各城自然资源和规划局官网 

 

综合目前出让规则的放宽情况，我们不难发现，第二批集中供地流拍率高的城市放宽幅

度更大。广州第二批流拍率高达 52%，此次在多个层面均有放宽，尤其对于回炉地块，出让

门槛和条件明显下降，杭州流拍率也不低，因此重启了低门槛的预约申请制度，合肥有近 30%

的流拍，此次放松了土地出让金的支付期限，降低配建和产业引进等要求，苏州第二批流拍

率近 14%，此次在保证金比例和土地出让金支付方面也做出调整，相比而言，第二批热度仍

然较高的深圳，并没有出台放松举措。 

第二批流拍率高企的城市扭转流拍势头的意愿更加强烈，因此接下来我们也可以期待同

类城市如北京、长沙在出让规则上的更多调整，尤其对于回炉地块，出让规则可能会有明显

放宽。 
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图表：第二批集中供地城市流拍情况 

编号 城市 流拍率 

1 长沙 65.52% 

2 北京 60.47% 

3 沈阳 56.82% 

4 杭州 54.84% 

5 广州 52.08% 

6 重庆 41.27% 

7 宁波 39.13% 

8 长春 38.24% 

9 天津 34.43% 

10 福州 31.58% 

11 成都 30.67% 

12 合肥 29.41% 

13 济南 28.33% 

14 武汉 25.58% 

15 南京 22.64% 

16 上海 14.58% 

17 苏州 13.64% 

18 青岛 11.27% 

19 深圳 4.35% 

20 无锡 4.35% 

21 厦门 0.00% 

资料来源：亿翰智库，各城自然资源和规划局官网 

注： 

1.土地范围为所有包含住宅用地的土地。 

2.流拍率统计中既包含当场流拍也包括提前撤牌或者中止出让。 

3.截至 11月 15日，郑州第二批集中供地尚未开拍。 

 

三、 结语：政府让步起促进作用，市场热度还要看融资环境改善 

总而言之，我们认为，自然资源部 8 月会议精神奠定了第二批及后续批次集中供地出

让规则的基本框架，而在第二批集中供地明显遇冷后，各城尤其第二批流拍率高的城市，正

在积极出台政策，避免土地市场持续低迷，例如适当降低保证金比例，放宽土地出让金支付
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期限，降低配建或产业引进要求等等。我们预计其他城市的出让规则调整也大致在这些范围

内，第二批流拍率高企的城市可能会有更大幅度的调整。 

至于出让规则调整的效果究竟如何，土地市场热度是否会有所回升，我们的观点是出让

规则调整只是其中一环，市场热度回升需要多方面因素共同作用，尤其是企业融资环境的改

善，同时，在出让规则调整之外，实实在在的地价下调的效果或许更加直接。因此，第三批

集中供地的市场表现究竟如何，主要取决于企业的融资环境在多大程度上改善，在此基础

上，政府下调地价、放宽出让规则将起到不同程度促进作用。 
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