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集中供地系列 

第二批温度骤降，第三批是否有机会回

温？ 

核心观点： 

1.融资环境的逐步恶化、房企资金压力不断上升是此轮

集中供地遇冷的主要原因 

我们不难描绘出第二批集中供地的来龙去脉：出让规则

大幅调整，入场门槛提高，规则层面严控地价增长；融资环境

与销售回款恶化的双重挤压下，大批民企纷纷选择不参与；

市场热度骤降，几乎所有城市难逃流拍阴霾，底价成交成为

主旋律，国央企和中小规模企业成为拿地担当。 

2.第三批集中供地热度或许有所上升，但幅度有限 

对于第三批集中供地，我们认为热度料将有所回升，但

是整体情况或仍与第二批集中供地保持相似。一方面，房企

尤其民企的融资环境和资金压力并未得到太大改善。另一方

面，第三批集中供地地价下调、地块结构优化以及资金门槛

和出让条件的放宽，对市场成交有一定促进作用，但是很难

改变基本面。 

3.更多城市的全年成交大概率会高于 2020年 

有第一批集中供地的高歌猛进的基础，只要第三批集中

供地市场表现有所恢复，我们认为更多城市的涉宅用地成交

量和土地出让金收入大概率不会低于 2020年，部分城市目前

甚至已经超过，但是一些完成度非常低的城市确实值得担忧。 
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引言 

截至 11月 23 日，22 城均已完成第二批集中供地，17 城已发布第三批集中供地公告，

其中无锡已率先完成第三批集中供地。 

回顾第二批集中供地，各方面的变化或许我们都未曾预料到。其一，8月自然资源部会

议之后，出让规则纷纷调整，控溢价率、新增“三限”套装、取消竞配建等等；其二，民营

企业纷纷退场，企业参与热情迅速冷却；其三，撤牌、流拍频现，土地市场热度骤降。 

那么，其中详情究竟如何？大规模流拍的不利影响是否可控？第三批集中供地的热度是

否能够回升？本文将从出让规则、城市供应与成交以及企业表现等三个维度，对第二批集中

供地进行全面解读，并据此对第三批集中供地的表现进行展望。 
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一、 出让规则：第二批提门槛控溢价，第三批资金门槛和出让条件松动 

1、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 

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。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。 
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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、

深圳等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% 

2 苏州 限地价+一次性报价 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 22% 

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% 
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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 

21 成都 
限地价+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.如无特别说明，本文所指土地范围为含住宅用地的土地，所称“涉宅用地”之“宅”

指住宅用地，非单指商品住宅用地。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%。 

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。 

4.成都所有宗地均要求定品质出让。 

 

（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，

并致力于控制地价增长。 

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 
- 
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编号 变化类型 典型城市 说明 

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也增加了房企拿地的实

际成本。 

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地价过快攀升的现象，给房企预留合理利

润空间，从而保证工程质量和后续交付。 

2、第三批集中供地：竞拍规则优化调整，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：竞拍规则继续优化

调整，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 17个城市来看，一半以上城市进行了优化调整，调

整方向一是提高第二批试行或者次要竞拍规则的地位至主要，例如北京在第二批试行限地价

+竞现房销售面积+竞品质，第三批共有 5宗地块均实行这一规则，二是调整触及限价后的竞

争内容，例如深圳由竞自持变为竞公共住房面积，重庆由竞自持变为摇号等，此外，武汉精

简了触及限价后的竞争环节。 

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。

不过厦门则将限房价扩展到岛外地块，第三批集中供地全部限房价。 

保证金比例方面，一半左右城市有不同程度调低，其中苏州、济南、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%，济南保证金比例平均水平也由

50%下降至 35%，杭州重启了上限 5000万的预约勾地制度，拍地门槛回到第一批的较低状态，

长沙、无锡整体水平也有所下降，广州、南京整体调整不大，不过取消了较高的保证金比例。 
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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% 

北京 限地价+竞品质 

限地价+竞品质 

限地价+竞现房销

售面积+竞品质 

全部 全部 20% 20% 

青岛 限地价+竞品质 
限地价+竞品质+摇

号 
- - 

20%、

50%、100% 
100%为主 

重庆 限地价+竞自持 限地价+摇号 - - 平均 22% 平均 25% 

长沙 
限地价+竞自持+

摇号 

限地价+摇号 

限地价+竞自持+摇

号 

全部 全部 平均 32% 平均 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 

限地价+竞一次性

付款+竞自持+摇号 
- - 

20%、

30%、

50%，20%

居多 

20%，仅 1

宗 40% 

济南 限地价+摇号 
限地价+竞建筑品

质和建设进度 
- - 平均 50% 平均 35% 

厦门 限地价+竞配建 限地价+摇号 岛内 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% 

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 限地价+摇号 全部 全部 

绝大部分

20%，1宗

30% 

重启预约

勾地 

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+ 限地价+定品质+竞 全部 全部 平均 24% 平均 23% 
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城市 主要竞拍规则 限房价 保证金比例 

竞销售型人才公

寓比例 

销售型人才公寓比

例 

上海 
限地价+一次性

报价 

限地价+一次性报

价 
全部 全部 20% 20% 

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.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。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，很多城市有实质性放宽，主要包括以下

几种情况：一是取消或者降低地块配建或产业引进要求，例如广州、合肥、成都、长沙等，

二是放宽土地出让金支付条件，例如苏州降低首次付款比例，广州、合肥、重庆放松支付期

限，三是降低企业参拍门槛，例如南京、杭州降低对参拍资质的要求。 

不过，也有部分城市根据城市发展要求，提高地块开发建设要求，例如北京朝阳区一宗

地试行全现房销售，厦门首次提出便全部实行定品质出让，南京进一步规范配建租赁住房的

建设和管理等。 

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。 

 

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。 

合肥 配建和产业引进 

①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
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业引进要求。 

土地出让金支付

期限 

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。 

重庆 
土地出让金支付

期限 

第三批次供地大量地块付款节奏为在《国有建设用地使用权出让

合同》（后面简称合同）签订之日起 30 日内支付至土地出让价款

的 50%（含竞买保证金），剩余价款在合同签订之日起 1 年内付

清。此前多为合同签订之日起 90 日，少量地块较长为 180 日付清。 

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。 

成都 
现房销售 此次无现房销售要求 

配建 取消初始人才公寓配建要求 

长沙 配建 
本次供应地块均无需配建安置房或者公租房，与此相对，第二批中

八成以上地块均有不同程度租赁住房配建并自持的要求。 

南京 

合作开发限制 此次不再限制合作开发 

参拍资质要求 
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。 

杭州 参拍资质要求 
取消第二批要求一年以上房地产开发资质的要求，现只要求具有

房地产开发资质即可。 

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。 

二、 企业表现：投资意愿整体下滑，国企、中小规模房企跃居拿地主力 

1、投资意愿整体下滑，国企、中小规模房企跃居拿地主力 

在第二批集中供地的周期内，行业融资环境逐步恶化，加之销售回款的“雪上加霜”，

企业尤其民营企业的资金压力与日俱增，在此背景下，大批民营企业不得不暂缓投资，不参

与第二批集中供地。 

因此，我们能够看到，第二批集中供地中，国企、中小规模房企一跃成为成交主力，基

本颠覆了第一批集中供地的竞争格局。 

从企业性质来看，一方面，国企整体拿地规模显著上升，占比近半。第二批集中供地中，

国企拿地金额、建面占比均超过 45%，较第一批上升 20 个百分点以上，在此基础上，国央
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企拿地金额、建面占比分别达 76%、68%。与此相对，民企拿地力度大幅下降，拿地金额、建

面占比大幅下降至 25%、34%。另一方面，分城市来看，国央企在绝大部分城市均处上风，其

中在 14城拿地金额占比超过 70%，在北京、广州、深圳三城更是达到 90%及以上。 

 

图表：前两批集中供地不同性质企业拿地规模占比 

     

 

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.本文所指土地范围仅包含涉宅用地（宅指住宅用地），企业拿地指标统计均使用全口

径。 

 

图表：22城第二批集中供地国央企拿地规模占比 

编号 城市 宗数占比 金额占比 建面占比 

1 北京 92% 93% 89% 

2 广州 71% 91% 83% 

3 深圳 76% 90% 89% 

4 成都 84% 88% 84% 

5 厦门 82% 88% 88% 

6 宁波 84% 85% 81% 

7 重庆 73% 85% 75% 

8 沈阳 58% 78% 70% 

9 南京 74% 78% 73% 

10 天津 60% 75% 71% 

11 苏州 65% 75% 72% 

12 合肥 67% 72% 70% 

13 长沙 73% 71% 76% 

14 郑州 64% 71% 55% 

15 武汉 72% 69% 68% 

16 杭州 59% 68% 64% 

24%

22%

54%

国企, 

25%

央企, 

17%

民企, 

57%

第一批集中供地

46%

30%

24%

国企, 

47%

央企, 

21%

民企, 

32%

第二批集中供地
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编号 城市 宗数占比 金额占比 建面占比 

17 上海 73% 67% 68% 

18 长春 54% 66% 61% 

19 福州 38% 64% 64% 

20 济南 52% 56% 49% 

21 无锡 46% 54% 52% 

22 青岛 39% 38% 36% 

资料来源：亿翰智库，各城自然资源和规划局官网 

 

从企业规模来看，规模房企暂缓下，中小规模房企拿地规模大幅上升至过半。第二批集

中供地中，规模前 100 房企拿地金额和建面占比均未超过 50%，较第一批下降超 20 个百分

点，其中，前 20 以及 20-50 位企业拿地规模下降较大，均超过 10%。与此相对，中小规模

房企拿地规模占比大幅上升，拿地金额、建面占比分别达到 56%、69%。规模房企主动收缩的

情况下，至少在拿地规模上，“强者恒强”的竞争格局不复存在。 

 

图表：前两批集中供地不同规模企业拿地规模占比 

  

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.企业规模划分标准：亿翰智库 2020 年房企全口径销售金额，本文所称中小规模企业

指排名 100名外的企业。 

3.本文所指土地范围仅包含涉宅用地（宅指住宅用地），企业拿地指标统计均使用全口

径。 

 

2、优良经营与稳健财务“保驾护航”，部分企业仍在逆势拿地 

具体到企业层面，单个企业拿地规模也大大缩水，不过值得注意的是，在拿地积极性整

体不高的情况下，仍有企业逆势拿地或者保持着正常投资节奏，国央企如中海地产，民企如

龙湖集团。 

34%

20%12%

7%

28%

TOP1-

20, 31%

TOP21-

50, 14%TOP51-

100, 9%

TOP100-

200, 5%

其他, 

40%

第一批集中供地

23%

8%

13%

5%

52%

TOP1-20, 

15%

TOP20-

50, 4%

TOP50-

100, 11%

TOP100-

200, 3%
其他, 

66%

第二批集中供地
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图表：第二批集中供地典型企业拿地规模 

企业名称 拿地宗数 拿地金额（亿元） 拿地建面（万方） 

中海地产 26 674.1 349.0 

中国铁建 24 288.8 380.5 

龙湖集团 22 248.4 236.0 

华润置地 10 239.8 122.1 

中国中铁 14 206.5 190.6 

首开股份 7 193.8 83.1 

中国建筑 10 174.9 91.4 

绿城中国 12 151.0 130.1 

金隅股份 4 140.5 51.1 

保利置业 6 138.8 65.7 

资料来源：亿翰智库，各城自然资源和规划局官网 

注： 

1.本文所指土地范围仅包含涉宅用地（宅指住宅用地），企业拿地指标统计均使用全口

径。 

2.中国铁建、中国中铁、中国建筑拿地指标包括其旗下控股子公司或分支公司（中国建

筑不包括中海地产）。 

 

中海地产在第二批集中供地中发力十分明显，拿地力度较第一批显著增大。具体而言，

中海地产拿地金额超 600 亿元，是第一批拿地的 4倍以上，拿地城市达 12 个，单城拿地最

高达 4宗，与此相对，其第一批仅在 5城拿地，每城仅 1宗。同时，拿地城市能级也有明显

提升，在第一批 5城基础上，在北京、深圳、广州、杭州等四城均有斩获，其中，在土拍热

度高企的深圳，其以封顶价加安居房建设拿下 4宗地块，可谓最大买家。 

龙湖集团保持着投资力度，并对投资城市进行了调整。龙湖集团此轮拿地金额与第一批

相当，拿地城市数量由 11 个增至 13 个，单城拿地数量也有所上升，布局方面，其未在重

庆、杭州、福州、济南等地继续拿地，增加在成都、南京的投资力度，进入第一次未拿地的

北京、上海、合肥、沈阳、长春等城。 

这说明优良的经营和财务状况，畅通的融资渠道，赋予了这些企业应对外部环境波动的

能力。在行业投资整体较为低迷的时期，这些企业一方面可以保持既定的投资策略，另一方

面也能抓住机会以更低成本获取优质土储，从而形成良性循环。我们认为，在之后的竞争格

局中，国央企以及经营和财务状况优良的民企的优势有望扩大。 
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三、 城市供应与成交：市场温度骤降，后续流拍改善或能纾解不利影响 

1、初始供应有所增加，实际供应并未放量 

整体而言，第二批初始供应有所增加，但是从实际供应来看，第二批集中供地并未放量。

第二批集中供地 22城初始供应涉宅用地 976宗，占地面积 5707.1万方，除去提前撤牌、中

止或者延期的地块后，实际供应涉宅用地 751宗，占地面积 4044.2万方，较第一批集中供

地分别下降 15.8%、22.2%。 

 

图表：2021年第一、二批次集中供地总体供应情况 

 第一批集中供地 第二批初始 第二批实际 较第一批变化 

涉宅宗数 892 976 751 -15.8% 

占地面积（万方） 5197.25 5707.1 4044.2 -22.2% 

资料来源：亿翰智库，各城自然资源和规划局官网 

注： 

1.第二批集中供地实际供应指的是初始供应减去开拍前提前撤消出让地块后的供应。较

第一批变化指的是第二批实际供应相对第一批的变化，后文分析也仅针对实际供应情况。 

2.第一批集中供地统计的是实际供应量，由于第一批提前撤消出让情况不常见，因此初

始供应与实际供应差距不大。 

 

从具体城市供应情况来看，大部分城市第二批集中供地的实际供应在住宅用地全年计划

的三成及以下，一半以上城市第二批集中供地的实际供应要小于第一批集中供地。 

 

资料来源：亿翰智库，各城自然资源和规划局官网 

注：第一批占全年宅地供应计划=第一批集中供地实际供应量/城市全年住宅用地计划供

应量，第二批同理。各城集中供地中可能包含或者不包含商品住宅用地之外的住宅用地，例
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如租赁住房用地、安置房用地等，因此是否可用上述二者百分比之和推断供地完成情况需要

因城而异。 

 

2、市场温度骤降，后续流拍改善或能纾解不利影响 

第二批集中供地 22城共成交涉宅用地 648宗，成交金额 6439.4亿元，成交建面 7132.9

万方，较第一批集中供地分别下降 25.9%、39.4%以及 35.1%。 

 第一批集中供地 第二批集中供地 变化 

成交宗数 874 648 -25.9% 

成交金额（亿元） 10630.4 6439.4 -39.4% 

成交建面（万方） 10985.4 7132.9 -35.1% 

资料来源：亿翰智库，各城自然资源和规划局官网 

 

（1）市场温度骤降，整体一片冰冷 

在行业整体投资意愿急速收缩的背景下，第二批集中供地市场整体一片寒意，较第一批

热度大幅下降。 

第二批集中供地中，一半城市流拍率在 30%及以上，部分城市流拍率达到了前所未有的

高度，例如广州、宁波、长春等，流拍率均数倍于历年水平，成交方面，仅三成城市地块触

顶比例高于 10%，七成城市底价成交比例在 50%及以上，四成城市高于 80%，八成以上城市

平均溢价率低于 5%。 

 

图表：第二批集中供地城市成交情况 

编号 城市 成交楼面价 触顶比例 溢价率 底价成交比例 流拍率 

1 深圳 17841 81.0% 12.1% 19.0% 4.3% 

2 福州 9941 76.9% 11.6% 15.4% 31.6% 

3 无锡 12197 40.9% 4.1% 27.3% 4.3% 

4 上海 27544 33.3% 3.5% 50.0% 28.0% 

5 南京 14000 26.8% 4.5% 61.0% 22.6% 

6 北京 38193 25.0% 4.3% 29.4% 60.5% 

7 成都 9350 17.3% 2.3% 73.1% 30.7% 

8 厦门 26858 9.1% 23.6% 0.0% 0.0% 

9 郑州 5821 9.1% 1.4% 90.9% 26.7% 

10 合肥 8476 8.3% 3.8% 8.3% 29.4% 

11 天津 8005 7.5% 1.4% 77.5% 34.4% 

12 青岛 4892 6.3% 1.0% 93.7% 11.3% 

13 苏州 10056 5.3% 1.3% 84.2% 13.6% 

14 广州 15407 4.3% 1.5% 78.3% 52.1% 

15 杭州 13232 0.0% 2.7% 64.3% 54.8% 

16 沈阳 6126 0.0% 0.6% 63.2% 56.8% 
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编号 城市 成交楼面价 触顶比例 溢价率 底价成交比例 流拍率 

17 宁波 6926 0.0% 0.4% 89.3% 39.1% 

18 长春 3287 0.0% 0.2% 92.9% 38.2% 

19 武汉 6568 0.0% 0.2% 96.9% 25.6% 

20 重庆 6131 0.0% 0.0% 96.4% 33.3% 

21 济南 3979 0.0% 0.0% 100.0% 28.3% 

22 长沙 4444 0.0% 0.0% 100.0% 65.5% 

资料来源：亿翰智库，各城自然资源和规划局官网 

注： 

1.为尽量保持城市之间的可比性，成交部分上海仅包含纯商品住宅用地，重庆使用中心

城区数据。 

2.流拍率计算方式为狭义流拍地块与提前撤消出让地块总数/初始供应宗数。 

3.深圳平均竞自持比例 16%，厦门平均竞配建比例 27%。 

 

图表：部分高流拍城市历年流拍率对比 

 

资料来源：亿翰智库，各城自然资源和规划局官网 

注：为保持历年数据可比性，第二批集中供地流拍率统计中不包括提前撤牌、中止或延

期地块。 

 

整体遇冷情况下，城市分化也十分明显。深圳、厦门是第二批集中供地中热度最高的两

个城市，考虑到厦门第二批出让在第一批供地的周期内，深圳的市场热度可以说是独树一帜，

南京、无锡也有一定市场热度。北京、上海、合肥、福州等城市内部分化严重，一方面流拍

率高企，另一方面剩余地块有一定成交热度。 

长沙此次市场热度最低，不仅流拍率超过 60%，剩余地块也全底价成交，武汉、宁波等

城市场热度一般，杭州、广州也不乐观，高比例流拍之后，剩余地块热度仍然一般。 
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图表：第二批集中供地城市热度分化情况 

  流拍率 

成交热度 

 高 较高 较低 低 

高 - 福州 - 深圳、厦门 

较高 北京 上海、合肥 南京 无锡 

较低 杭州、广州、沈阳 成都 苏州、青岛 - 

低 长沙 

武汉、宁波、重

庆、长春、济

南、天津、郑州 

- - 

资料来源：亿翰智库，各城自然资源和规划局官网 

注： 

1.厦门、长春、无锡第二批集中供地出让时间在 8 月 10 日以前，其中厦门、长春在 6

月，即在第一批集中供地的时间周期内。 

2.成交热度综合考虑触顶比例、底价成交比例、溢价率。 

 

因此，与第一批集中供地的盛况相比，第二批集中供地市场热度出现大幅下降。较第一

批集中供地而言，流拍乃至高流拍已经见怪不怪，相比于第一批仅 6城最高不超过 15%的流

拍，第二批集中供地几乎所有城市都有流拍，幅度最高超过六成；成交方面，七成以上城市

触顶比例下降，六成城市的下降幅度在 50%左右或以上。 

具体城市而言，仅有少数城市能够保持市场热度，大部分城市均不同程度下降。第一批

集中供地中的热点城市中，除深圳外市场热度均下降，其中，北京、杭州市场热度更是大幅

下挫，降温明显；第一批热度较高的城市中，仅福州基本保持热度，其他城市均有不同幅度

下降；第一批热度一般的城市中，沈阳、长沙热度大幅下降，上海、苏州也有所下降；青岛、

济南等城市本身热度一般，变化不大。 

 

图表：第二批集中供地市场热度变化（按触顶比例变化升序） 

编号 城市 溢价率较第一批 触顶比例较第一批 流拍率较第一批 

1 合肥 -24.2% -91.7% 29.4% 

2 杭州 -23.3% -76.4% 54.8% 

3 宁波 -21.6% -65.5% 39.1% 

4 成都 -4.9% -60.2% 30.7% 

5 沈阳 -9.4% -55.0% 56.8% 

6 苏州 -5.7% -53.1% 13.6% 

7 无锡 -11.9% -52.8% 4.3% 

8 厦门 -10.4% -50.9% 0.0% 

9 北京 -3.3% -48.3% 60.5% 
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10 长沙 -8.0% -46.2% 56.4% 

11 南京 -13.7% -45.7% 22.6% 

12 上海 -2.9% -40.7% 28.0% 

13 广州 -10.2% -14.7% 37.8% 

14 长春 -1.8% -2.6% 33.0% 

15 天津 -9.6% -1.6% 34.4% 

16 济南 -9.0% 0.0% 22.9% 

17 郑州 -2.4% 1.9% 26.7% 

18 青岛 -0.2% 4.6% 9.5% 

19 福州 -9.4% 19.0% 21.6% 

20 深圳 -10.4% 21.0% 4.3% 

21 重庆 -43.8% - 33.3% 

22 武汉 -18.8% - 25.6% 

资料来源：亿翰智库，各城自然资源和规划局官网 

注：第一批流拍率计算方式为狭义流拍地块宗数/实际供应宗数，第二批流拍率计算方

式为狭义流拍地块与提前撤消出让地块总数/初始供应宗数，考虑到第一批撤消出让现象并

不常见，因此采用二者之差表示两批次流拍变化情况，虽不完全严谨，但是我们相信能够代

表实际情况。 

 

（2）双因素助力，盈利空间明显改善 

 出让规则优化，加之市场热度快速下降，第二批集中供地整体的盈利空间有明显改善。

以第一批集中供地中盈利空间较窄的几个热点城市来看，除厦门外，各城平均地货比均下行，

来到 0.4-0.5 的区间内，同时竞自持或竞配建的取消也能够显著降低成本，加快资金周转。 

 

图表：典型城市第二批集中供地盈利空间改善情况 

 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 

城市 第一批 第二批 第一批 第二批 第一批 第二批 第一批 第二批 

厦门 0.7 0.8 40% 100% - - 15% 27% 

北京 0.6 0.5 33% 18% - - 27% - 

广州 0.6 0.4 19% 9% - - 15% - 

杭州 0.6 0.5 35% 17% 16% - - - 

无锡 0.6 0.5 50% 5% 10% - - - 

资料来源：亿翰智库，各城自然资源和规划局官网 

注：高地货比地块指地货比在 0.7及以上的地块。 

 

（3）若流拍改善，一半以上城市受到的不利影响仍可控 

第二批集中供地频现的撤消出让或流拍，让人不得不担忧两个问题：一是这些城市 2022
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年的新房供应是否会发生明显下降，二是地方政府的财政收入是否会受到明显影响。 

新房供应方面，若第三批集中供地流拍有所改善，我们认为，更多城市涉宅用地成交量

大概率不会低于 2020年水平，由此新房供应可能不会明显下滑，但确有部分城市本年度涉

宅用地成交量大概率会低于 2020年水平，可能导致 2022年新房供应下降。 

截至目前，近七成城市涉宅用地成交量达 2020 年的 2/3 及以上，10 城成交量达 2020

年全年的八成及以上，上海、北京、合肥等城市已接近或超过 2020 年成交量，因此，我们

认为只要第三批集中供地流拍有所改善，这些城市的涉宅土地成交乃至新房供应至少不会低

于 2020年。不过，福州、重庆等城市目前成交量仅在 2020年的 50%左右，2021年全年成交

量大概率下降，因此 2022年新房供应可能会下滑。 

 

图表：2021年 22城涉宅用地成交量对比 2020年情况 

 

资料来源：亿翰智库，各城自然资源和规划局官网 

注： 

1.上述比值为 2021年涉宅用地成交建面/2020年涉宅用地成交建面，其中 2021 年数据

截至 2021年 11月 21日。城市口径均为全市。 

2.截至目前，22城中仅无锡完成第三批集中供地。 

 

地方政府财政收入方面，若第三批集中供地不出现大规模流拍，更多城市大概率持平或

者增长，但确有部分城市土地出让金收入大概率会低于 2020年。 

截至目前，一半以上城市土地出让金已达到 2020 年的八成或以上，其中，合肥、北京、

天津、上海等城三批次未开拍，土地出让金已经接近或超过 2020 年，因此，只要第三批集

中供地流拍有所改善，这些城市的土地财政收入至少会与 2020 年水平持平。但部分城市例

如沈阳、福州、宁波等目前土地出让金才至 2020 年的六成左右或者以下，福州甚至低至四

成，土地财政收入大概率明显缩水。 
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图表：22城 2021年土地出让金对比 2020年情况 

 

资料来源：亿翰智库，各城自然资源和规划局官网 

注： 

1.上述比值为 2021年涉宅土地出让金/2020年涉宅土地出让金，其中 2021年数据截至

2021年 11月 21日。城市口径均为全市。 

2.截至目前，22城中仅无锡完成第三批集中供地。 

 

总而言之，只要大规模流拍不再持续，那么第二批集中供地流拍带来的不利影响对于更

多城市来说应该是可控的。 

 

四、 结语：第二批冷淡收场，第三批或略有回升 

总而言之，我们不难描绘出第二批集中供地的来龙去脉：出让规则大幅调整，入场门槛

提高，规则层面严控地价增长；融资环境与销售回款恶化的双重挤压下，大批民企纷纷选择

不参与，行业整体投资意愿急速收缩；市场热度骤降，几乎所有城市难逃流拍阴霾，底价成

交成为主旋律，国央企和中小规模企业成为拿地担当。融资环境的逐步恶化、房企资金压力

不断上升是此轮集中供地遇冷的主要原因。 

年内大部分城市都将完成第三批集中供地，那么对于第三批集中供地我们能够有怎样

的期待？我们认为热度料将有所回升，但是整体情况或仍与第二批集中供地保持相似，即民

企参与度仍然不高，流拍仍然在所难免，国央企依旧是拿地主力。 

一方面，目前房企尤其民企的融资环境和资金压力并未得到太大改善。在金融管理部门

的纠偏下，房企开发贷和居民按揭贷款层面已经开始改善，但目前开发贷投放成效暂不明显；

近期已有房企开始在银行间市场发债，但这些企业主要是大型央企，民企的融资渠道没有太
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大改善。 

另一方面，第三批集中供地地价下调、地块结构优化以及资金门槛和出让条件的放宽，

对市场成交有一定促进作用，但是很难改变基本面。从目前公告情况来看，大部分城市已在

尽可能释放“诚意”，这为市场带来了积极的信号，但远达不到“雪中送炭”的效果。 

有第一批集中供地的高歌猛进的基础，只要第三批集中供地市场表现有所恢复，我们认

为更多城市的涉宅用地成交量和土地出让金收入应该不会低于 2020 年，部分城市目前甚至

已经超过，但是一些完成度非常低的城市确实值得担忧。 
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