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多城增加“两集中”供地批次，主流房企拿地仍维持谨慎 

——百城土地成交月度跟踪报告（2022 年 11 月） 

     
   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

房地产（地产开发） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

11 月多城增加集中供地批次，百城土地成交建面同比+22.8% 

11 月，百城土地成交建面 17986 万平，同比+22.8%，环比+9.9%；成交总价 3397

亿元，同比-1.9%，环比-10.8%。1-11 月，百城土地成交建面 14.9 亿平，累计同

比-8.5%；成交总价 30979 亿元，累计同比-29.5%。11 月当月，国有土地使用权

出让收入 7147 亿元，同比下降 13.4%，环比提升 29.5%。 

11 月，TOP50 房企新增土地价值 453.9 亿元，同比-31.9%，环比-54.2%；新增

土地建面 485 万平，同比-52.0%，环比-21.8%，主流房企拿地态度依旧谨慎。 

根据克而瑞及中指研究院数据，今年部分城市调整了供地节奏，增加“两集中”

供应批次。截至 12 月 22 日，22 城中除长春、沈阳外，其余 20 城均完成了第三

批次土拍，合计成交 382 宗涉宅地块，成交总价约 4893.7 亿元，成交溢价率均

值约 2.1%；此外共有 14 城完成了四轮土拍，合计成交 157 宗涉宅地块，成交总

价约 1617.1 亿元，成交溢价率均值约 2.4%；另有无锡、苏州、南京 3城完成了

五批次供地，合计成交 38 宗涉宅地块，成交总价约 405.1 亿元，成交溢价率均

值约 1.6%；目前仅武汉 1城发布了六批次土拍公告。 

按城市能级来看，一线城市受集中供地节奏影响土地成交规模回落 

按城市能级划分，2022 年 11 月百城土地中一线、二线、三四线的成交建面分别

为 372 万平方米、5,174 万平方米、12,440 万平方米，单月同比分别-60.3%、

+16.4%、+34.3%。成交总价分别为 232 亿元、1000 亿元、2,165 亿元，单月同

比分别-66.4%、-20.3%、+42.6%。 

按城市能级划分，2022 年 11 月百城土地中一线、二线、三四线的（住宅类）的

成交建面为 43 万平、1,611 万平、4,343 万平；其中一线、二线、三四线单月同

比分别-92.0%、-4.1%、+27.1%。成交总价分别为 159 亿元、800 亿元、1,594

亿元；其中一线、二线、三四线单月同比分别-72.9%、-25.6%、+49.3%。一线、

二线、三四线（住宅类）成交溢价率分别为 10.74%、2.12%、1.58%。 

投资建议：2022 年，地产行业政策面友好，多方释放积极信号，明确提出房地产

金融化泡沫化势头得到实质性扭转，房地产平稳健康发展事关金融市场稳定和宏

观经济发展全局。供给侧来看，多部委相继表态，通过信贷、债券、股权多种方

式综合协同，“三箭连珠”，执行层面的可操作性大幅提升，有力提振了房地产

行业信心；需求侧来看，5年期 LPR 连续下调，地方政府“因城施策”引导合理

住房需求，包括优化“认房认贷”标准，下调首付比例及按揭利率等。政策利好

频发，供给侧信用风险出清，促需求实质性升温。疫情管控优化，房地产供需回

暖可期，资本市场关注度提升明显，投资建议关注三条主线：1）持续看好核心城

市土储充裕、信用优势显著、品牌优秀的龙头房企未来市占率与 ROE 率先提升，

推荐保利发展、招商蛇口、中国金茂、中国海外发展等；2）持续看好先发布局多

元赛道、注重运营升维、第二增长曲线经营性现金流稳定增长的房企，推荐万科

A/万科企业、龙湖集团、新城控股等；3）关注存量资产资源丰富、质地优异、管

理高效的房企未来运用 REITs 提高资产回报率，推荐华润置地、上海临港等。 

风险分析：房地产行业宽松政策推进不及预期风险，房地产市场需求不及预期风

险，房地产企业项目竣工不及预期风险，房地产企业多元化业务经营不佳风险等。 
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20221214 增信债权工具有效落地，商业不动产

REITs研究加速——光大证券房地产行业流动性

及公募REITs 跟踪报告（2022年 11 月） 
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业不动产公募REITs空间——对公募REITs政策

的点评 

20221208 全方位梳理“三箭连珠”受益房企—

—房地产供给侧融资专题报告（1） 

20221203 疫情反复销售磨底，暖风频吹静候花

开——房地产行业百强销售月报（2022年11月） 

20221128 房地产股权融资优化调整，多箭齐发

支持房地产市场平稳健康发展——关于证监会

“第三支箭”政策的点评 
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房地产 

 

1、 百城土地成交总量 

1.1、百城土地成交建面 

2022 年 11 月，百城土地成交建面为 17,986 万平方米，单月同比+22.8%（对比

10 月+29.5%），环比+9.9%；成交总价 3,397 亿元，单月同比-1.9%，环比-10.8%；

成交均价为 1,888 元/平方米，单月同比-20.2%，环比-18.9%。 

2022 年 1-11 月，百城土地成交建面 14.9 亿平方米，累计同比-8.5%；成交总

价为 30,979 亿元，累计同比-29.5%；成交均价为 2,080 元/平方米，累计同比

-23.0%。 

 

图 1：百城土地（当月）成交规划建面（万平方米）、 

成交总价（亿元）、成交均价（元/平方米，右轴） 
 图 2：百城土地成交规划建面、成交总价、成交均价（当月同比） 

 

 

 

资料来源：WIND，光大证券研究所；截至 2022 年 11 月 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能  

 

资料来源：WIND，光大证券研究所；截至 2022 年 11 月 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能 

图 3：百城土地（累计）成交规划建面（万平方米）、 

成交总价（亿元）、成交均价（元/平方米，右轴） 

 图 4：百城土地成交规划建面、成交总价、成交均价（累计同比） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

资料来源：WIND，光大证券研究所；截至 2022 年 11 月 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能  
资料来源：WIND，光大证券研究所；截至 2022 年 11 月 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能 
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1-11 月，全国政府性基金预算收入 60,161 亿元，同比下降 21.5%。中央政府基

金预算收入 3,854 亿元，同比增长 4.9%；地方政府性基金预算本级收入 56,307

亿元，同比下降 22.8%，其中，国有土地使用权出让收入 51,174 亿元，同比下

降 24.4%。11 月当月，国有土地使用权出让收入 7,147 亿元，同比下降 13.4%，

环比提升 29.5%。 

 

图 5：国有土地使用权出让收入累计值及累计同比  图 6：国有土地使用权出让收入当月值及单月同比 

 

 

 
资料来源：WIND；截至 2022 年 11 月 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能  
资料来源：WIND；截至 2022 年 11 月 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能 

 

1.2、未成交土地宗数 

2022 年 11 月，百城成交土地宗数为 2,733 宗，未成交土地宗数为 603 宗；未

成交土地占成交土地宗数的单月比例为 22%（10 月为 22%）。 

2022 年 1-11 月，百城成交土地宗数为 22,995 宗，未成交土地宗数为 5,320 宗；

未成交土地占成交土地宗数的累计比例为 23%。 

 

图 7：百城成交土地和未成交土地宗数（当月值）  图 8：未成交土地占成交土地宗数的比例 

 

 

 

资料来源：WIND；截至 2022 年 11 月；单位：宗 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能  
资料来源：WIND；截至 2022 年 11 月 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能 
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2、 分能级城市土地成交结构 

2022 年 11 月，百城土地中一线、二线、三四线的单月成交情况分别为： 

成交建面分别为 372 万平方米、5,174 万平方米、12,440 万平方米，单月同比

分别-60.3%、+16.4%、+34.3%。 

成交总价分别为 232 亿元、1,000 亿元、2,165 亿元，单月同比分别-66.4%、

-20.3%、+42.6%。  

成交楼面均价分别为 6,230 元/平方米、1,933 元/平方米、1,740 元/平方米，单

月同比分别-15.5%、-31.5%、+6.2%。 

成交溢价率分别为 7.2%、2.2%、2.9%。 

 

图 9：百城土地分线成交建面（当月值）  图 10：百城土地分线成交建面（当月同比） 

 

 

 

资料来源：WIND，光大证券研究所；截至 2022 年 11 月；单位：万平方米 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能  

 

资料来源：WIND，光大证券研究所；截至 2022 年 11 月 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能 

图 11：百城土地分线成交总价（当月值）  图 12：百城土地分线成交总价（当月同比） 

 

 

 

资料来源：WIND，光大证券研究所；截至 2022 年 11 月；单位：亿元 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能  

 

 

资料来源：WIND，光大证券研究所；截至 2022 年 11 月 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能 
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房地产 

图 13：百城土地分线成交均价（当月值）  图 14：百城土地分线成交溢价率 

 

 

 

资料来源：WIND，光大证券研究所；截至 2022 年 11 月；单位：元/平方米 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能  
资料来源：WIND，光大证券研究所；截至 2022 年 11 月 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能 

 

2022 年 1-11 月，百城土地中一线、二线、三四线的成交情况分别为： 

成交建面分别为 7,321 万平方米、48,179 万平方米、93,424 万平方米，累计同

比分别-18.9%、-13.9%、-4.4%。 

成交总价分别为 7,218 亿元、11,972 亿元、11,788 亿元，累计同比分别-8.9%、

-33.7%、-34.4%。 

成交均价分别为 9,860 元/平方米、2,485 元/平方米、1,262 元/平方米，累计同

比分别+12.4%、-23.1%、-31.4%。 

 

图 15：百城土地分线成交建面（累计值）  图 16：百城土地分线成交建面（累计同比） 

 

 

 

资料来源：WIND，光大证券研究所；截至 2022 年 11 月；单位：万平方米 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能  

 

 

 

 

 

资料来源：WIND，光大证券研究所；截至 2022 年 11 月 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能 
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房地产 

图 17：百城土地分线成交总价（累计值）  图 18：百城土地分线成交总价（累计同比） 

 

 

 
资料来源：WIND，光大证券研究所；截至 2022 年 11 月；单位：亿元 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能  
资料来源：WIND，光大证券研究所；截至 2022 年 11 月 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能 

 

图 19：百城土地分线成交均价（累计值）  图 20：百城土地分线成交均价（累计同比） 

 

 

 
资料来源：WIND，光大证券研究所；截至 2022 年 11 月；单位：元/平方米 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能  

 

资料来源：WIND，光大证券研究所；截至 2022 年 11 月 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能 

3、 分能级城市（住宅类）土地成交结构 

统计口径定义：住宅类土地=住宅+商住 

2022 年 11 月，百城土地中一线、二线、三四线的单月（住宅类）成交情况分别

为： 

成交建面分别为 43 万平方米、1,611 万平方米、4,343 万平方米，一线、二线、

三四线单月同比分别为-92.0%、-4.1%、+27.1%。 

成交总价分别为 159 亿元、800 亿元、1,594 亿元，一线、二线、三四线单月同

比分别为-72.9%、-25.6%、+49.3%。 

成交均价分别为 37,078 元/平方米、4,969 元/平方米、3,671 元/平方米，一线、

二线、三四线单月同比分别为+240.4%、-22.4%、+17.5%。 

成交溢价率分别为 10.74%、2.12%、1.58%。 
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房地产 

图 21：百城（住宅类）土地分线成交建面（当月值）  图 22：百城（住宅类）土地分线成交建面当月同比 

 

 

 
资料来源：WIND，光大证券研究所；截至 2022 年 11 月；单位：万平方米 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能  
资料来源：WIND，光大证券研究所；截至 2022 年 11 月 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能 

 

图 23：百城（住宅类）土地分线成交总价（当月值）  图 24：百城（住宅类）土地分线成交总价当月同比 

 

 

 
资料来源：WIND，光大证券研究所；截至 2022 年 11 月；单位：亿元 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能  
资料来源：WIND，光大证券研究所；截至 2022 年 11 月 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能 

 

图 25：百城（住宅类）土地分线成交均价（当月值）  图 26：百城（住宅类）土地分线成交溢价率 

 

 

 
资料来源：WIND，光大证券研究所；截至 2022 年 11 月；单位：元/平方米 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能  
资料来源：WIND，光大证券研究所；截至 2022 年 11 月 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能 
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房地产 

 

2022 年 1-11 月，百城土地中一线、二线、三四线的（住宅类）累计成交情况分

别为： 

成交建面分别为 2,894 万平方米、14,532 万平方米、23,841 万平方米，累计同

比分别-31.9%、-41.1%、-31.8%。 

成交总价分别为 6,316 亿元、10,065 亿元、8,394 亿元，累计同比分别-4.7%、

-36.1%、-41.6%。 

成交均价分别为 21,826 元/平方米、6,926 元/平方米、3,521 元/平方米，累计

同比分别+39.9%、+8.5%、-14.4%。 

 

图 27：百城土地（住宅类）分线成交建面（累计值）  图 28：百城土地（住宅类）分线成交建面累计同比 

 

 

 

资料来源：WIND，光大证券研究所；截至 2022 年 11 月；单位：万平方米 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能  

 

资料来源：WIND，光大证券研究所；截至 2022 年 11 月 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能 

图 29：百城土地（住宅类）分线成交总价（累计值）  图 30：百城土地（住宅类）分线成交总价累计同比 

 

 

 

资料来源：WIND，光大证券研究所；截至 2022 年 11 月；单位：亿元 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能  

 

资料来源：WIND，光大证券研究所；截至 2022 年 11 月 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能 
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图 31：百城土地（住宅类）分线成交均价（累计值）  图 32：百城土地（住宅类）分线成交均价累计同比 

 

 

 

资料来源：WIND，光大证券研究所；截至 2022 年 11 月；单位：元/平方米 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能  

 

资料来源：WIND，光大证券研究所；截至 2022 年 11 月 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能 

4、 分类型土地成交结构 

2022 年 11 月，百城土地中住宅、商服、商住、工业的单月成交情况分别为： 

成交建面分别为 4,597 万平方米、2,343 万平方米、1,400 万平方米、9,151 万

平方米，单月同比分别-7.5%、+16.1%、+108.7%、+41.3%。 

成交总价分别为2,085亿元、552亿元、469亿元、230亿元，单月同比分别-7.4%、

+15.6%、-2.3%、+6.4%。 

成交均价分别为 4,536 元/平方米、2,357 元/平方米、3,350 元/平方米、251 元

/平方米，单月同比分别+0.1%、-0.5%、-53.2%、-24.9%。 

成交溢价率分别为 2.6%、7.2%、1.0%、1.8%。 

 

图 33：百城土地分类型成交建面（当月值）  图 34：百城土地分类型成交建面（当月同比） 

 

 

 

资料来源：WIND，光大证券研究所；截至 2022 年 11 月；单位：万平方米 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能  

 

 

 

资料来源：WIND，光大证券研究所；截至 2022 年 11 月 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能 
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图 35：百城土地分类型成交总价（当月值）  图 36：百城土地分类型成交总价（当月同比） 

 

 

 

资料来源：WIND，光大证券研究所；截至 2022 年 11 月；单位：亿元 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能  
资料来源：WIND，光大证券研究所；截至 2022 年 11 月 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能 

 

图 37：百城土地分类型成交均价（当月值）  图 38：百城土地分类型成交溢价率 

 

 

 

资料来源：WIND，光大证券研究所；截至 2022 年 11 月；单位：元/平方米 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能  
资料来源：WIND，光大证券研究所；截至 2022 年 11 月 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能 

 

1-11 月，百城土地中住宅、商服、商住、工业的累计成交情况分别为： 

成交建面分别为 34,012 万平方米、14,436 万平方米、7,255 万平方米、88,276

万平方米，累计同比分别-32.4%、-19.5%、-46.6%、+16.8%。 

成交总价分别为 20,988 亿元、3,250 亿元、3,788 亿元、2,469 亿元，累计同比

分别-28.5%、-26.5%、-48.9%、+13.2%。 

成交均价分别为 6,171 元/平方米、2,252 元/平方米、5,222 元/平方米、280 元

/平方米，累计同比分别+5.7%、-8.8%、-4.2%、-3.1%。 
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图 39：百城土地分类型成交建面（累计值）  图 40：百城土地分类型成交建面（累计同比） 

 

 

 

资料来源：WIND，光大证券研究所；截至 2022 年 11 月；单位：万平方米 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能  
资料来源：WIND，光大证券研究所；截至 2022 年 11 月 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能 

 

图 41：百城土地分类型成交总价（累计值）  图 42：百城土地分类型成交总价（累计同比） 

 

 

 

资料来源：WIND，光大证券研究所；截至 2022 年 11 月；单位：亿元 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能  
资料来源：WIND，光大证券研究所；截至 2022 年 11 月 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能 

 

图 43：百城土地分类型成交均价（累计值）  图 44：百城土地分类型成交均价（累计同比） 

 

 

 

资料来源：WIND，光大证券研究所；截至 2022 年 11 月；单位：元/平方米 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能  
资料来源：WIND，光大证券研究所；截至 2022 年 11 月 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能 
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5、 2022 年 11 月房企新增土地获取情况 

根据克而瑞数据中心统计： 

2022 年 11 月，TOP50 房企(2022 年 11 月克而瑞中国房地产企业新增土地价值

排行榜 TOP50 房企,下同)新增土地价值(拿地金额)总计为 453.9 亿元,单月同比

下降 31.9%,环比下降 54.2%；2022 年 1-11 月，TOP50 房企新增土地价值（拿

地金额）总计为 12731.8 亿元，累计同比下降 55.3%。 

2022 年 11 月，TOP50 房企新增土地建面总计为 485 万平方米，单月同比下降

52.0%，环比下降 21.8%；2022 年 1-11 月，TOP50 新增土地建面总计为 9,463

万平方米，累计同比下降 77.0%。 

 

表 1：2022 年 1-11 月房企新增土地价值 TOP20、新增土地建面 TOP20 

排名 企业名称 
新增土地价值 

（亿元） 

 

排名 企业名称 
新增土地建面 

（万平方米） 

1 保利发展 1199.4  1 保利发展 812.2  

2 华润置地 990.1 2 华润置地 730 

3 中海地产 871.7 3 万科地产 632.2 

4 滨江集团 785.2 4 中海地产 564.5 

5 招商蛇口 737.9 5 中国铁建 516.9 

6 万科地产 716 6 滨江集团 468.6 

7 建发房产 633.9 7 招商蛇口 404.2 

8 绿城中国 579 8 龙湖集团 330.9 

9 越秀地产 446.5 9 越秀地产 290.2 

10 中国铁建 384.5 10 绿城中国 280 

11 华发股份 374.9 11 陕西建工 262.9 

12 龙湖集团 334.6 12 建发房产 251.2 

13 中国金茂 246.7 13 伟星房产 213.8 

14 象屿集团 206.9 14 中国金茂 183.9 

15 中信泰富 200.2 15 碧桂园 166.5 

16 伟星房产 197.8 16 深圳地铁 166 

17 广州地铁 174.2 17 中建东孚 163.7 

18 国贸地产 172.3 18 华发股份 152 

19 中建东孚 171.7 19 葛洲坝 147.2 

20 深圳地铁 165.8 20 兴城人居 144.4 

资料来源：克而瑞数据中心，光大证券研究所整理 
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6、 22 城“两集中”供地信息总览（涉宅） 

根据克而瑞数据中心及中指研究院统计： 

截至 2022 年 6 月 23 日，22 城均已完成首轮土拍，合计供应涉宅地块 469 宗；

其中，成交 397 宗，成交建面约 3903.1 万平（较 21 年同批次成交建面下滑约

65.0%），成交总价约 4970.6 亿元（较 21 年同批次成交总价下滑约 53.7%），

对应成交楼面均价约 12735.1 元/平（较 21 年同批次成交均价提升约 32.3%），

成交溢价率均值约 3.7%。 

 

表 2：22 城首轮“两集中”供地信息总览（涉宅） 

2022 年 22 城首轮“两集中”供地信息总览(涉宅） 2021 年 22 城集中供地信息总览(涉宅） 

城市圈 城市 
首批出让 

时间 

供地 

宗数 

成交 

宗数 

成交 

建面 

成交 

总价 

成交楼面 

均价 

成交溢价率 

均值 

首批次 二批次 三批次 

成交建面 成交总价 成交均价 成交建面 成交总价 成交均价 成交建面 成交总价 成交均价 

   宗 宗 万平 亿元 元/平  万平 亿元 元/平 万平 亿元 元/平 万平 亿元 元/平 

京津冀 

 

北京 2 月 16 日 18 17 160.9  480.2  29845.0  4.5% 345.0 1109.7 32167.1 162.4 513.4 31619.1 91.0 277.3 30473.7 

济南 5 月 7 日 31 17 131.2  91.9  7000.8  1.0% 477.3 281.8 5904.5 310.1 124.5 4014.3 406.2 216.6 5332.6 

长春 5 月 30 日 2 1 8.2  2.6  3153.0  0.0% 577.5 188.9 3270.6 732.6 249.3 3403.3 30.6 19.0 6213.2 

青岛 3 月 18 日 16 15 76.6  29.5  3845.7  2.0% 291.5 120.6 4136.1 205.5 241.7 11762.4 212.4 128.8 6065.3 

天津 4 月 25 日 29 5 54.1  37.7  6973.9  0.6% 541.5 498.5 9205.7 414.8 329.7 7949.2 129.2 63.0 4877.7 

沈阳 6 月 15 日 5 4 25.0  14.0  5590.4  0.0% 365.6 197.4 5399.5 258.9 138.9 5364.8 72.9 43.8 6004.9 

长三角 

上海* 3 月 31 日 40 40 446.0  878.9  19707.5  0.0% 585.7 852.2 14548.9 408.4 538.4 13183.6 574.2 563.7 9818.0 

无锡 5 月 7 日 8 8 102.7  104.0  10126.3  0.1% 170.0 256.0 15062.4 219.6 262.2 11942.1 207.7 273.8 13182.5 

南京 4 月 22 日 19 13 98.8  193.7  19600.3  4.5% 680.8 992.5 14577.8 355.0 507.0 14282.9 382.6 325.3 8502.6 

苏州 5 月 9 日 15 15 164.7  233.8  14194.1  3.0% 420.3 423.8 10083.5 229.4 275.3 11998.8 368.0 401.9 10921.5 

合肥 3 月 17 日 32 24 218.6  189.6  8676.0  11.2% 281.4 221.4 7865.8 226.4 192.1 8486.5 201.4 139.0 6901.7 

杭州 4 月 25 日 60 59 564.5  826.8  14644.8  6.4% 748.4 1160.4 15504.6 174.0 257.5 14797.1 416.2 762.8 18327.7 

宁波 4 月 19 日 33 33 255.5  265.2  10379.4  5.9% 302.6 358.3 11840.7 260.9 175.2 6714.6 334.0 247.6 7412.5 

珠三角 

+福建 

深圳 4 月 29 日 8 8 107.1  193.3  18054.3  14.9% 90.0 138.4 15376.1 262.7 453.0 17244.7 187.0 368.4 19700.5 

广州 5 月 5 日 18 17 261.6  341.4  13048.7  1.2% 799.2 906.0 11337.0 357.4 569.4 15931.7 226.0 302.6 13389.4 

厦门 3 月 24 日 10 9 61.1  153.7  25145.2  6.8% 54.3 190.1 35028.6 144.9 344.1 23740.9 96.0 259.8 27073.8 

福州 3 月 17 日 18 12 60.8  77.2  12702.6  4.2% 145.4 135.2 9301.0 81.1 75.4 9305.5 121.9 145.5 11935.5 

中西部 

长沙 4 月 12 日 22 22 323.2  173.9  5381.5  2.6% 790.7 381.2 4821.1 208.9 88.5 4236.3 379.7 144.0 3792.2 

重庆 3 月 30 日 13 13 147.1  99.5  6763.8  5.4% 1308.8 762.6 5826.5 750.1 264.1 3520.9 769.3 341.6 4440.7 

武汉 3 月 31 日 7 6 71.7  84.0  11712.8  1.3% 956.9 777.8 8127.9 519.1 327.5 6309.6 633.9 492.6 7770.7 

成都 3 月 31 日 50 44 356.9  393.1  11015.6  4.7% 469.1 354.9 7565.7 494.3 448.5 9072.7 287.3 328.7 11441.0 

郑州 6 月 22 日 15 15 206.8  106.7  5162.7  1.9% 739.5 418.0 5652.6 105.7 65.1 6159.5 198.3 94.1 4746.5 

 合计  469 397 3903.1  4970.6  12735.1  3.7% 11141.4 10725.6 9626.8 6882.1 6440.9 9358.9 6325.6 5939.9 9390.3 

资料来源：克而瑞数据中心，中指研究院，光大证券研究所 

注：涉宅地块包括住宅用地及综合用地（含住宅）；成交建面为成交规划建筑面积，成交总价为土地出让金。数据或存在口径及更新差异。 

*因疫情影响，6月 1 日上海首轮土拍重启，因此上海数据统计包含 3月及 6月首轮土拍数据。 

 

截至 2022 年 9 月 30 日，22 城均已完成第二轮土拍，合计供应涉宅地块 468 宗；

其中，成交 431 宗，成交建面约 4229.8 万平（较 21 年同批次成交建面下滑约

38.5%），成交总价约 5412.6 亿元（较 21 年同批次成交总价下滑约 16.0%），

对应成交楼面均价约 12796.4 元/平（较 21 年同批次成交均价提升约 36.7%），

成交溢价率均值约 3.0%。 

 

 

 



 

 

敬请参阅最后一页特别声明 -14- 证券研究报告 

房地产 

 

表 3：22 城二批次“两集中”供地信息总览（涉宅） 

2022 年 22 城二轮“两集中”供地信息总览(涉宅） 

城市圈 城市 二批出让时间 供地宗数 成交宗数 成交建面 成交总价 成交楼面均价 成交溢价率均值 未成交宗数 未成交宗数占比 

   宗 宗 万平 亿元 元/平  宗  

京津冀 

北京 5 月 31 日 17 14 144.4  499.6  34601.4  4.5% 3 17.6% 

济南 8 月 1 日 20 20 154.3  67.5  4372.4  2.5% 0 0.0% 

长春 9 月 29 日 3 2 16.8  5.2  3091.6  0.0% 1 33.3% 

青岛 6 月 16 日 27 26 194.0  104.9  5404.6  1.9% 1 3.7% 

天津 7 月 21 日 11 9 131.1  82.0  6255.2  0.0% 2 18.2% 

沈阳 9 月 15 日 13 10 112.1  49.3  4399.4  0.0% 3 23.1% 

长三角 

上海 7 月 25 日 34 34 234.8  780.0  33224.6  4.0% 0 0.0% 

无锡 7 月 22 日 16 16 181.0  200.7  11087.4  1.4% 0 0.0% 

南京 7 月 12 日 44 42 432.9  727.0  16795.3  2.9% 2 4.5% 

苏州 6 月 23 日 22 20 198.4  271.3  13677.3  3.1% 2 9.1% 

合肥 6 月 23 日 29 24 260.5  190.2  7298.9  7.9% 5 17.2% 

杭州 6 月 30 日 45 45 343.6  557.2  16218.3  5.2% 0 0.0% 

宁波 6 月 29 日 21 21 204.0  161.2  7900.9  4.0% 0 0.0% 

珠三角+福建 

深圳 7 月 31 日 16 14 158.0  339.3  21473.2  9.3% 2 12.5% 

广州 7 月 18 日 14 11 112.7  209.6  18592.1  6.6% 3 21.4% 

厦门 5 月 26 日 10 9 78.8  198.7  25229.3  1.4% 1 10.0% 

福州 5 月 26 日 14 11 58.0  91.0  15692.5  1.9% 3 21.4% 

中西部 

长沙 7 月 14 日 17 14 300.0  136.6  4553.5  2.5% 3 17.6% 

重庆 7 月 6 日 12 12 225.7  136.7  6057.2  0.5% 0 0.0% 

武汉 6 月 29 日 11 10 89.5  99.2  11082.2  0.6% 1 9.1% 

成都 7 月 12 日 55 53 421.3  402.4  9552.8  5.3% 2 3.6% 

郑州 9 月 21 日 17 14 178.1  103.2  5794.5  0.0% 3 17.6% 

 合计  468 431 4229.8  5412.6  12796.4  3.0% 37  7.9% 

资料来源：克而瑞数据中心，中指研究院，光大证券研究所 

注：数据统计截至 22 年 9 月 30 日，涉宅地块包括住宅用地及综合用地（含住宅）；成交建面为成交规划建筑面积，成交总价为土地出让金。数据或存在口径及更新差异。 

二批次苏州原计划挂牌 22 宗含宅用地，开拍前吴中区 2宗地块因规划调整终止出让，因此二批次共计挂牌 20 宗含宅用地； 

武汉原计划挂牌 11 宗含宅用地，开拍前 P（2022）025 号地块因故撤销挂牌出让，因此二批次共计挂牌 10 宗含宅用地； 

长沙原计划出让 17 宗地块，开拍前雨花区洞井板块[2022]长沙市 039 号、040 号提前终止出让，因此二批次共计挂牌 15 宗含宅用地； 

上海共挂牌 34 宗土地，其中两宗供地为城中村改造地块，分别为浦东新区外高桥新市镇 G08-01 地块和浦东新区 Z00-1603 单元 B05-15 地块； 

济南共挂牌 20 宗地块，其中含济阳区城中村改造地块，分别为冬彩石村城中村改造项目 A-2 地块和东王城中村改造 A-4 地块。 

 

截至 2022 年 12 月 22 日，22 城中除长春、沈阳外，其余 20 城均完成了第三批

次土拍，合计供应 412 宗涉宅地块。其中，成交 382 宗，成交率高达 92.7%；

成交建面约 3983.1 万平，成交总价约 4893.7 亿元，对应成交楼面均价 12286.3

元/平，成交溢价率均值约 2.1%。 

 

表 4：22 城三批次“两集中”供地信息总览（涉宅） 

2022 年 22 城三轮“两集中”供地信息总览(涉宅） 

城市圈 城市 三批出让时间 供地宗数 成交宗数 成交建面 成交总价 成交楼面均价 成交溢价率均值 未成交宗数 未成交宗数占比 

   宗 宗 万平 亿元 元/平  宗  

京津冀 

北京 9 月 22 日 18 18 147.5  500.3  33918.0  6.1% 0 0.0% 

济南 10 月 31 日 18 18 143.3  56.5  3941.0  0.0% 0 0.0% 

长春                   

青岛 9 月 15 日 33 30 199.8  164.4  8231.0  1.1% 3 9.1% 

天津 10 月 8 日 15 15 121.2  97.5  8044.0  0.1% 0 0.0% 

沈阳                   

长三角 

上海 9 月 23 日 35 35 357.7  1053.8  29460.0  2.3% 0 0.0% 

无锡 8 月 30 日 11 11 97.0  120.0  12375.0  0.0% 0 0.0% 

南京 10 月 19 日 32 31 235.9  274.7  11643.3  2.6% 1 3.1% 

苏州 9 月 28 日 9 9 69.2  127.3  18405.0  3.0% 0 0.0% 

合肥 9 月 23 日 28 21 367.7  204.3  5555.0  7.1% 7 25.0% 
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杭州 9 月 15 日 19 19 207.6  430.6  20741.0  5.1% 0 0.0% 

宁波 9 月 29 日 10 10 83.9  101.8  12135.0  8.6% 0 0.0% 

珠三角+福建 

深圳 9 月 28 日 7 6 111.1  106.4  9576.0  3.9% 1 14.3% 

广州 10 月 10 日 20 15 353.1  479.2  13572.0  0.5% 5 25.0% 

厦门 8 月 31 日 6 5 95.2  179.1  18814.0  0.2% 1 16.7% 

福州 9 月 29 日 17 15 150.9  121.4  8043.0  0.6% 2 11.8% 

中西部 

长沙 11 月 16 日 22 21 217.6  73.0  3353.4  0.0% 1 4.5% 

重庆 12 月 13 日 10 10 94.2 63.8 6769.0 0.0% 0 0.0% 

武汉 9 月 27 日 31 29 388.1  299.7  7723.0  0.1% 2 6.5% 

成都 10 月 27 日 48 44 310.1  325.2  10484.0  0.4% 4 8.3% 

郑州 11 月 25 日 23 20 231.9 114.8 4952.0 0.0% 3 13.0% 

 十一月合计  45 41 449.5 187.8 4177.3  0.0% 4 8.9% 

 合计  412 382 3983.1  4893.7  12286.3  2.1% 30 7.3% 

资料来源：克而瑞数据中心，中指研究院，光大证券研究所 

注：数据统计截至 22 年 12 月 22 日，涉宅地块包括住宅用地及综合用地（含住宅）；成交建面为成交规划建筑面积，成交总价为土地出让金。数据或存在口径及更新差异。 

 

据 21 世纪经济报道及中指研究院统计，今年部分城市调整了供地节奏，增加“两

集中”供应批次。集中供地轮次增加，一方面可以通过分散土地供应时间上的集

中度，为房企降低短期内的资金压力，在行业下行期间通过常态化土地供给维护

土地市场平稳运行；另一方面，通过增加一轮供地，可以在现阶段有效补充土地

财政收入。 

截至 2022 年 12 月 22 日，22 城中除长春、沈阳、长沙、郑州、重庆外，其余

17 城均发布今年第四批次集中供地公告，其中 14 城已完成第四批土拍。14 城

合计供应 164 宗涉宅地块；成交 157 宗，成交率高达 95.7%；成交建面约 1217.2

万平，成交总价约 1617.1 亿元，对应成交楼面均价 13285.7 元/平，成交溢价率

均值约 2.4%。 

 

表 5：22 城四批次“两集中”供地信息总览（涉宅） 

2022 年 22 城四轮“两集中”供地信息总览(涉宅） 

城市圈 城市 三批出让时间 供地宗数 成交宗数 成交建面 成交总价 成交楼面均价 成交溢价率均值 未成交宗数 未成交宗数占比 

    宗 万平 亿元 元/平  宗  

京津翼 

北京 11 月 25 日 6 6 31.9  135.2  42354.0  10.0% 0 0.0% 

济南 12 月底 13        

长春          

青岛 12 月 20 日 40 39 241.0  134.9  5598.0  2.7% 1 2.5% 

天津 12 月 19 日 20 20 93.7  98.5  10512.0  0.2% 0 0.0% 

沈阳          

长三角 

上海 12 月 9 日 6 6 63.8  126.8  19871.0  3.7% 0 0.0% 

无锡 10 月 25 日 13 13 150.8  163.8  10861.0  0.0% 0 0.0% 

南京 11 月 10 日 4 4 29.3  66.0  22535.0  0.0% 0 0.0% 

苏州 10 月 31 日 20 18 148.2  179.2  12096.0  0.0% 2 10.0% 

合肥 12 月 23 日 18        

杭州 11 月 29 日 8 8 49.7  98.9  19922.0  8.4% 0 0.0% 

宁波 2023 年 1 月 12 日 6        

珠三角+福建 

深圳 11 月 25 日 7 6 96.3  97.3  10101.0  3.7% 1 14.3% 

广州 12 月 15 日 6 5 92.0  191.2  20772.0  1.0% 1 16.7% 

厦门 12 月 20 日 4 4 20.7  80.4  38916.0  3.2% 0 0.0% 

福州 12 月 10 日 7 7 75.9  96.0   0.0% 0 0.0% 

中西部 

长沙          

重庆          

武汉 11 月 29 日 7 6 29.9  44.6  14942.0  0.0% 1 14.3% 

成都 12 月 13 日 16 15 94.1  104.3  11080.0  1.0% 1 6.3% 

郑州          

 十一月合计   32 30 237.05 442 18645.9  4.4% 2 6.3% 

 合计   164 157 1217.2  1617.1  13285.7  2.4% 7 4.6% 

资料来源：克而瑞数据中心，中指研究院，光大证券研究所 

注：数据统计截至 22 年 12 月 22 日，涉宅地块包括住宅用地及综合用地（含住宅）；成交建面为成交规划建筑面积，成交总价为土地出让金。数据或存在口径及更新差异。 

长沙 2022 年第四批次集中供地进行集中出让，共 22 宗地块挂牌，其中 1宗地块于开拍前一日提前终止出让；11 月 29 日，武汉第四批次土拍顺利完成，合计供应 7宗涉宅用地，其中

97 号地块于 11 月 28 日官宣延期至 12 月 20 日竞拍。 
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截至 2022 年 12 月 22 日，22 城中南京、武汉、苏州、无锡推出今年内第 5批

次集中供地计划；另有北京明确将有第五批集中供地。 

其中无锡、南京、苏州已完成第五轮土拍，合计供应涉宅地块 39 宗；其中，成

交 38 宗，成交建面约 340.1 万平，成交总价约 405.1 亿元，对应成交楼面均价

约 11911.2 元/平，成交溢价率均值约 1.6%。 

 

表 6：22 城五批次“两集中”供地信息总览（涉宅） 

2022 年 22 城五轮“两集中”供地信息总览(涉宅） 

城市圈 城市 五批出让时间 供地宗数 成交宗数 成交建面 成交总价 成交楼面均价 成交溢价率均值 未成交宗数 未成交宗数占比 

    宗 万平 亿元 元/平  宗  

 

无锡 11 月 29 日 14 14 169.6  224.1  13216.4  0.0% 0 0.0% 

南京 12 月 20 日 15 14 87.3  49.0  5612.8  0.0% 1 6.7% 

苏州 12 月 5 日 10 10 83.2  132.0  15866.0  4.8% 0 0.0% 

 合计  39 38 340.1  405.1  11911.2  1.6% 1 2.2% 

资料来源：克而瑞数据中心，中指研究院，光大证券研究所 

注：数据统计截至 22 年 12 月 22 日，涉宅地块包括住宅用地及综合用地（含住宅）；成交建面为成交规划建筑面积，成交总价为土地出让金。数据或存在口径及更新差异。 

武汉第五批次集中供地合计供应涉宅用地 15 宗，第一场于 12 月 8 日完成，4 宗涉宅用地成交，剩余宗地分别延期至 12 月 16 日、20 日、26 日土拍；12 月 16 日第二场，仅成交 2 宗

涉宅用地，而其他涉宅用地再次延期至 12 月 27 日出让。12 月 20 日 111 号、112 号、123 号 3 宗涉宅用地再次延期至 12 月 27 日出让. 

 

12 月 7 日，武汉推出本年度第六批“两集中”出让公告，共推出各类用地 17

宗，土地总面积约 136.83 公顷，总建筑规模约 270.67 万平方米，起始价总额

约 234.65 亿元。其中涉宅用地 11 宗，土地总面积约 82.4 公顷，总建筑规模约

209.03 万平方米，起始价总额约 227.4 亿元；供地项目将于 12 月 27 至 30 日

集中拍卖。 

 

7、 投资建议 

2022 年，地产行业政策面友好，多方释放积极信号，明确提出房地产金融化泡

沫化势头得到实质性扭转，房地产平稳健康发展事关金融市场稳定和宏观经济发

展全局。供给侧来看，多部委相继表态，通过信贷、债券、股权多种方式综合协

同，“三箭连珠”，执行层面的可操作性大幅提升，有力提振了房地产行业信心；

需求侧来看，5年期 LPR 连续下调，地方政府“因城施策”引导合理住房需求，

包括优化“认房认贷”标准，下调首付比例及按揭利率等。政策利好频发，供给

侧信用风险出清，促需求实质性升温。 

疫情管控优化，房地产供需回暖可期，资本市场关注度提升明显，投资建议关注

三条主线： 

1）持续看好核心城市土储充裕、信用优势显著、品牌优秀的龙头房企未来市占

率与 ROE 率先提升，推荐保利发展、招商蛇口、中国金茂、中国海外发展等； 

2）持续看好先发布局多元赛道、注重运营升维、第二增长曲线经营性现金流稳

定增长的房企，推荐万科 A/万科企业、龙湖集团、新城控股等； 

3）关注存量资产资源丰富、质地优异、管理高效的房企未来运用 REITs 提高资

产回报率，推荐华润置地、上海临港等。 
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8、 风险分析 

房地产行业宽松政策推进不及预期风险：后续房地产宽松政策推行速度及落地效

果或不及预期，或导致居民及企业信心修复缓慢、房地产销售市场回暖滞缓，进

而影响企业销售回款，拉长房地产开发运营周期，加大企业资金压力。 

房地产市场需求不及预期风险：一旦就业情况恶化或导致部分居民薪资缩水及家

庭可支配收入下降，或影响居民购房需求及居民部门结构性信用扩张以及按揭贷

款偿还。  

房地产企业项目竣工不及预期风险：当前新冠疫情反复，不排除未来疫情拖缓公

司施工进度，从而影响竣工规模并导致企业业绩兑现不及预期的风险。  

房地产企业多元化业务经营不佳风险：当前新冠疫情反复，叠加房企多元业态可

能受宏观经济环境变化或行业竞争环境恶化等因素影响，出现多元业务经营效果

不及预期、投资回报收益率表现不佳等风险。  

房地产企业信用风险：近期房企迎来债务到期高峰，叠加“三道红线”降杠杆要

求，部分房企信用风险暴露有所抬升，现金流管理能力较弱及负债结构较差的房

企债务违约风险增加。 

 

附录：重点上市公司列表 

表 7：行业重点上市公司的盈利预测、估值与评级 

证券代码 公司名称 
收盘价 

（元/港元) 

EPS（元） 2021-2024 

三年 CAGR 

PE 投资评级 

2021 2022E 2023E 2024E 2021 2022E 2023E 2024E 本次 变动 

000002.SZ 万科 A 18.78 1.94 2.02 2.31 2.69 11.5% 9.7 9.3 8.1 7.0 买入 维持 

600048.SH 保利发展 15.66 2.29 2.37 2.49 2.71 5.8% 6.8 6.6 6.3 5.8 买入 维持 

600383.SH 金地集团 10.57 2.08 2.20 2.33 2.38 4.6% 5.1 4.8 4.5 4.4 买入 维持 

001979.SZ 招商蛇口 13.06 1.16 1.01 1.25 1.29 3.6% 11.3 12.9 10.4 10.1 买入 维持 

601155.SH 新城控股 20.93 5.59 4.64 5.46 5.70 0.7% 3.7 4.5 3.8 3.7 买入 维持 

600848.SH 上海临港 12.18 0.61 0.65 0.88 1.17 24.2% 20.0 18.7 13.8 10.4 买入 维持 

2202.HK 万科企业 16.02 1.94 2.02 2.31 2.69 11.5% 7.4 7.1 6.2 5.3 买入 维持 

0688.HK 中国海外发展* 20.55 3.32 3.34 3.40 3.80 4.6% 5.5 5.5 5.4 4.8 买入 维持 

1109.HK 华润置地* 35.25 3.73 3.82 4.17 4.84 9.1% 8.5 8.3 7.6 6.5 买入 维持 

0960.HK 龙湖集团* 24.20 3.57 4.04 5.01 5.68 16.7% 6.1 5.4 4.3 3.8 买入 维持 

0817.HK 中国金茂* 1.68 0.45 0.53 0.57 0.65 13.0% 3.3 2.8 2.6 2.3 买入 维持 

0123.HK 越秀地产* 9.63 1.34 1.32 1.41 1.50 3.8% 6.4 6.5 6.1 5.8 买入 维持 

0081.HK 中国海外宏洋集团* 3.39 1.42 1.43 1.66 1.98 11.7% 2.1 2.1 1.8 1.5 买入 维持 

资料来源：Wind，光大证券研究所预测，股价时间为 2022-12-23；汇率按 1HKD=0.8958CNY 换算； 

注：A 股地产上市公司的股价和 EPS 均以人民币计价；H股地产上市公司的股价以港币计价，*为 EPS（核心）并以人民币计价。 
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行业及公司评级体系 

评级 说明 

行 

业 

及 

公 

司 

评 

级 

买入 未来 6-12 个月的投资收益率领先市场基准指数 15%以上 

增持 未来 6-12 个月的投资收益率领先市场基准指数 5%至 15%； 

中性 未来 6-12 个月的投资收益率与市场基准指数的变动幅度相差-5%至 5%； 

减持 未来 6-12 个月的投资收益率落后市场基准指数 5%至 15%； 

卖出 未来 6-12 个月的投资收益率落后市场基准指数 15%以上； 

无评级 因无法获取必要的资料，或者公司面临无法预见结果的重大不确定性事件，或者其他原因，致使无法给出明确的投资评级。 

基准指数说明： 
A 股主板基准为沪深 300 指数；中小盘基准为中小板指；创业板基准为创业板指；新三板基准为新三板指数；港股基准指数为恒生

指数。 
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