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[Table_Title]  

地产天天见（第 6 期） 
今年首批集中土拍的最大赢家是谁？ 
【每日一问】今年首批集中土拍的最大赢家是谁？ 

今年首批重点城市集中土拍提质缩量，整体热度略好于去年二、三批次，流拍率下降。截止 6 月底，22 城首轮

土拍已经全部收官，并且已有 17 个城市完成了二轮土拍。纵观各地首批集中土拍表现来看，得益于地方供地

规则的放宽和拿地门槛的降低，土地流拍现象有所好转。但是不同区域之间的分化依旧显著，除少数优质热点

板块之外，大多数地块仍需“央国企”托底。22 城首批集中土拍合计成交金额 4964 亿元，成交建面 3896 万平，

成交量较去年首批腰斩（成交建面较去年首批下降 63%）；楼面均价 1.27 万元/平，高于去年（去年三批集中土

拍楼面均价分别为 9993 / 9594 / 10169 元/平）；底价成交率为 61.6%，较去年第二、三批显著下降 12、15 个百分

点；触顶成交率为 22.5%，较去年二、三批均提升了 10 个百分点；流拍率仅 9.2%，较去年二、三批下降了 4.1、

3.3 个百分点；平均溢价率为 3.9%，高于去年第二、三批的 3.6%、1.9%。 

从城市角度来看，1）沪杭土拍金额远高于其他城市。上海、杭州、北京、成都、广州为成交总价排名前五的

五个城市，分别为 879、828、480、393、341 亿元。2）多城拿出优质地块吸引竞拍者。去年下半年以来，受房

企资金紧张、销售景气度低迷等不利因素的影响，房企拿地热情也降到冰点。为了吸引房企拿地，各地纷纷调

整土地出让条件，且拿出了优质的地块以吸引买方。以厦门为例，首批次总计 10 宗宅地，其中岛内供应地块

数量达 5 宗，因此厦门的楼面均价也高达 2.51 万元/平，超过了上海、深圳这两个一线城市。再比如广州此次共

计挂牌 18 宗地，中心区海珠区和荔湾区各有 2 宗宅地，且均为地铁上盖或江景靓地，而去年流拍率比较高的外

围区域，此次供地数量明显减少，从化区则直接不参与本轮供地。3）各城热度分化明显。其中，深圳最为热

门，全部地块均触顶成交，平均溢价率高达 15%。其次合肥、上海、杭州也有超过 30%的地块触顶成交，合肥、

厦门、杭州的溢价率也分别高达 11.2%、7.0%、6.6%。合肥热度较高主要是因为规则的松绑，对于地块的限价都

有一定程度抬升，同时配建租赁和相关配套的代建大大减少。而济南、天津则较为冷清，有 30%以上地块流拍。  

从整体房企角度来看，民企拿地节奏进一步放缓，国企拿地态势维持强势；TOP30 龙头房企拿地占比显著上升。

从拿地企业来看，地方国企、央企、民企按照全口径拿地建面分别占比 50%、20%和 30%，按照全口径拿地金

额分别占比 45%、24%和 30%。民企拿地占比较 2021 年第三批的 39%（按拿地建面）有所下降，民企拿地显著

放缓得到确认。央企国企主导土拍的趋势继续延续。不过有部分民企开始调整拿地策略，聚焦核心高质量地块，

溢价率相对较高，楼面均价相对不低。我们可以明显看到央企以最低的平均溢价率（1.03%）获取了相对更高

楼面均价的地块（15961 元/平）；地方国企的溢价率与楼面均价分别为 1.27%和 11716 元/平，楼面均价处于最低

水平，仍在一些热度比较低的城市起到托底作用；民企获取地块的平均溢价率最高，为 3.18%，楼面均价处于

央企与地方国企之间（13324 元/平），具备一定资金实力的民企更加注重对高质量地块的获取，以便提升资产

质量与销售情况。按照房企销售规模划分，本轮土拍中 Top30 房企拿地数量占比较去年第三批大幅上升 14 个百

分点至 24%，龙头房企的拿地积极性有所提升。 

拿地金额靠前的仍然以央国企为主。本轮拿地金额排名靠前的房企有建发、中海、绿城、招蛇、保利、滨江、

万科、华润臵地、厦门国贸，以央国企为主。其中建发、中海、绿城分别以 370、310、245 亿排名前三。滨江

为首次进入拿地前十。十家房企累计拿地金额达到 2181 亿元，占比高达 35%。保利、华润、中海、招蛇、绿城、

万科六家房企在去年的集中土拍中拿地金额也位居前十的行列，整体集中土拍的投资力度较大同时能保持相对

平稳的投资节奏。 

从房企布局情况来看，1）中海、保利、建发投资布局最广，进驻了 7~8 个城市。TOP30 房企中，拿地城市数量

在 5 个及以上的房企有中海、保利、建发、万科、龙湖。拿地城市数量在 2-4 个的房企：华润、招蛇、金地、

金茂、绿城等。拿地城市数量在 1 个的房企：滨江、旭辉、远洋、碧桂园等。2）滨江、绿城是最注重深耕大

本营的房企，单城拿地金额分别高达 193、122 亿元，主要是增加最核心城市的土地储备。 

当前房企在拿地投资方面，最注重流动性（即去化较好、需求强的城市）及利润率。我们计算的重点 22 城中，

兼具流动性和利润空间的城市为深圳、上海、杭州、长沙、宁波，以上五个城市 2022 年 6 月末的商品住宅去化

周期分别为 9.8、5.5、10.4、11.8、12.3 个月，2022 年 6 月的开盘去化率分别为 53%、68%、81%、57%、40%。我

们测算的静态毛利率分别为 68.4%、53.4%、47.9%、42.7%、41.2%。在这五个城市布局较多的房企为万科（深圳、

宁波、杭州）、中海（宁波、长沙）、建发（上海、杭州）、招蛇（上海、长沙）、保利（上海、宁波）、华

润（深圳、长沙）。其中在杭州市场本地企业拿地较多，滨江、绿城、众安、中天美好都获得了较多地块。我

们认为今年随着集中供地竞拍细则整体完善，房企的利润空间有改善的预期。整体来看，去化速度快、强需求、

利润率高的地方仍是房企参与集中土拍的首选城市。 

【今日收评】 

从大盘表现来看，今日（7 月 26 日）申万房地产板块上涨 3.82%，相对沪深 300 收益率 3.03%；恒生地产板块上

涨 2.43%，相对恒生指数收益率为 0.76%。申万房地产板块中，央企、地方国企与民企涨跌幅均值分别为 4.75%、

3.02%、3.37%。今日中房协在杭州举办“房地产纾困项目与金融机构对接洽谈会”，目前房地产最大的预期在

于纾困政策，例如鼓励 AMC 及国资参与相关项目的收并购或重组等。为了稳住当前市场脆弱的信心，守住不发

生系统性风险的底线，政策有望进入新一轮释放期，房企纾困力度与购房需求放松都有望进一步加强，在政策

预期提升后，地产板块连续两日形成较强反弹。中交地产、嘉凯城、三湘印象等个股涨停，其中中交地产为 AMC

概念股，今日 AMC 概念上涨 1.18%。 

从个股表现来看，主流 A 股房企今日涨跌幅均值为 6.27%，排名前三是阳光城、中南建设、招商蛇口，涨幅分

别为 9.91%、9.84%、8.38%，金地集团、滨江集团、保利发展涨幅也均超 5%。主流内房股今日涨跌幅均值为 5.32%，

排名前三是旭辉控股集团、碧桂园、中国金茂，涨幅分别为 16.74%、13.41%、4.89%。今日在板块利好带动下，

主流房企集体上涨，涨幅较大的集中为政策更加明朗后的弹性反转标的。 
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附录： 

【今日收评】  

 

图表 1. 2022 年 7 月 26 日申万房地产板块上涨 3.82%  图表 2. 2022 年 7 月 26 日 恒生地产指数上涨 2.43% 
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申万房地产板块当日涨跌幅
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图表 3. 2022 年 7 月 26 日申万地产板块 A 股相对沪深 300 收益率为 3.03% 
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申万房地产板块相对沪深300收益率

 

资料来源：万得，中银证券 

 

图表 4. 2022 年 7 月 26 日主流 A 股房企中涨幅排名前三为

阳光城、中南建设、招商蛇口 

 图表 5. 2022年 7月 26日主流内房股涨跌幅排名前三为旭辉

控股集团、碧桂园、中国金茂 
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图表 6. 2022 年 7 月 26 日申万地产板块中，央企、地方国企、民企涨跌幅均值分别为 4.75%、3.02%、

3.37% 
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资料来源：万得，中银证券 

 

【行业重点大事件】 

图表 7. 2022 年 7 月 26 日行业新闻梳理  

层级 政策类型 内容 

地方 

土地供给侧 

北京：住建委发布《征求<关于进一步规范国有土地上非住宅房屋征收评估与补偿工作的通知（试行）>意见的通知》，1）统一了

非住宅房屋用途认定标准，评估时房屋用途统一与市基准地价土地用途分类相对应；2）规范了未登记、规划用途调整的非住宅房

屋的认定处理方式；3）以出让方式取得土地使用权的非住宅房屋的价值评估用比较法、成本法、收益法，以划拨方式取得的也遵

循同样的评估原则，并扣减政府土地出让收益；4）征收非住宅房屋，给予货币补偿或经协商的用途房屋产权调换。 

房贷额度提升、

房贷利率下调、

房企纾困 

浙江兰溪：1）首套贷款最高限额提高 10 万元，夫妻 2 人合计最高可贷 80 万元；公积金贷款首套房首付比例降至 30%，利率为 3.25%；

2）首套房个人按揭贷款基准利率下调 20 个基点，二套房增加 60 个基点。按揭贷款首套房首付比例降至 20%，二套房降至 30%；3）

明确帮助企业纾困解难方面的分期缴纳土地出让金、降低土地竞买保证金缴纳比例、优化商品房预售资金监管、减轻企业资金压力

等举措。 

购房补贴、公积

金、房贷额度提

升 

浙江舟山：至 12 月 31 日，1）在市内购买 90 平及以下的新房、二手房，给予已缴契税 80%的补贴，90 平以上的给予已缴契税 60%

的补贴，单套补贴最高不超过 3 万元；2）职工异地购房申请住房公积金贷款由原最高 15 万元提高至与本地缴存职工一致；3）缴存

职工首次申请贷款购买首套房最高额度为 60 万元，二套房的最高额度为 40 万元，已结清并第二次申请贷款最高额度为 40 万元。 

首付比例下调、

房贷利率下调 

河北承德：将推出购房优惠政策：1)首套房首付 20%，二套房 30%；单方缴存职工最高可贷 60 万元，双方缴存职工最高可贷 80 万元，

购买二星及以上绿色建筑标准的被动式超低能耗或全装修新房的公积金贷款额度上浮 20%；2）购买自住型公寓类项目享受住宅水、

气、暖价同等政策，商业属性政策不变；3）首套房贷款利率最低降至 4.25%。 

公积金 

湖南：至 2026 年 7 月 16 日止，1）住房公积金最高贷款额度提高至 70 万元，生育三孩的职工家庭提高至 80 万元；2）职工家庭购买

二套房首付款比例不得低于购房总价的 60%调整为 40%，申请住房公积金贷款取消“首套房面积不得超过 144 平方米”的规定，对

于结清后再次申请住房公积金贷款，取消“需结清满 6 个月”的规定；3）至 2022 年 12 月 31 日期间购买首套房，可提取一次住房公

积金，可申请住房公积金贷款；4）职工提取住房公积金支付房租，每次提取金额不得超过 “近 1 年实际汇缴额的 50%”调整为“近 1

年的实际汇缴额”。 
 

资料来源：各地政府官网，财联社，观点地产网，万得，中银证券 

备注：截至到 2022 年 7 月 26 日 17:00 的当日新闻。 
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【每日一问】 

图表 8. 22 城首批集中土拍合计成交金额 4964 亿元，成交

建面 3896 万平，成交量较去年首批腰斩 

 图表 9. 22城首批集中土拍楼面均价 1.27万元/平，高于去年；

平均溢价率为 3.9%，高于去年第二、三批 

10469

6544
5696

3896

10461

6278
5792

4964

0

2000

4000

6000

8000

10000

12000

2021年首批 2021年二批 2021年三批 2022年首批

集中土拍成交量与成交金额

成交建面（万平） 成交金额（亿元）
 

 

9993 9594
10169

12742

15.3%

3.6% 1.9% 3.9%

0%

5%

10%

15%

20%

0

2000

4000

6000

8000

10000

12000

14000

2021年首批 2021年二批 2021年三批 2022年首批

集中土拍楼面均价与溢价率

楼面均价（元/平） 溢价率
 

资料来源：中指院，中银证券  资料来源：中指院，中银证券 

 

图表 10. 22 城首批集中土拍底价成交率为 61.6%，较去年

第二、三批显著下降 12、15个百分点；触顶成交率为 22.5%，

较去年二、三批均提升了 10 个百分点 

 图表 11. 2022 年首批集中土拍按拿地金额分，地方国企、央

企、民企分别占比 45%、24%、30% 
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资料来源：中指院，中银证券  资料来源：中指院，中银证券 

 

图表 12. 2022 年首批集中土拍中上海、杭州、北京、成都、

广州成交总价最高 

 图表 13. 2022 年首批集中土拍中北京、厦门、上海、南京、

深圳成交楼面均价较高 
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资料来源：中指院，中银证券  资料来源：中指院，中银证券 
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图表 14. 2022 年首批集中土拍中深圳、合肥、厦门、杭州

平均溢价率较高 

 图表 15. 2022 年首批集中土拍中深圳、合肥、杭州、上海触

顶成交率较高 
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资料来源：中指院，中银证券  资料来源：中指院，中银证券 

 

图表 16. 按照拿地建面分，2022 年首批集中土拍民企拿地

占比较 2021 年第三批下降了 5 个百分点至 30% 

 

 图表 17. 2022 年首批集中土拍央企、地方国企、民企楼面均

价分别为 1.60、1.17、1.33 万元/平，溢价率分别为 1.03%、

1.27%、3.18% 
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资料来源：中指院，中银证券  资料来源：中指院，中银证券 

 

图表18. 2022年首批集中土拍TOP30房企拿地数量占比较 2021年第三批大幅提升了14个百分点至 24% 
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资料来源：中指院，中银证券 
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图表 19. 2022 年首批集中土拍拿地金额排名前三的房企为建发、中海、绿城，拿地金额分别为 370、

310 和 245 亿元 
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资料来源：中指院，中银证券 

数据说明：数据显示为 2022 年首批集中土拍情况，红色表示去年 3 轮拿地金额也进入前十的企业，拿地金额为全口径金额，

单位为亿元 

 

图表 20. 中海、保利、建发、中国铁建、龙湖、万科在 2022 年首批集中土拍中布局较为广泛 
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资料来源：中指院，中银证券 
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图表 21. 滨江集团与绿城中国注重区域深耕 

 
资料来源：中指院，中银证券 

 

图表 22. 重点 22 城中深圳、上海、杭州、长沙、宁波兼具流动性与盈利性 

 
资料来源：中指院，中银证券 

数据说明：预期毛利率=（2022年 6 月该城市房价-建安成本-首批集中土拍楼面均价）/2022年 6 月该城市房价 
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评级体系说明 

 

以报告发布日后公司股价/行业指数涨跌幅相对同期相关市场指数的涨跌幅的表现为基准： 
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强于大市：预计该行业指数在未来 6-12 个月内表现强于基准指数； 
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沪深市场基准指数为沪深 300 指数；新三板市场基准指数为三板成指或三板做市指数；香港市场基准指数为恒生指数
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