
民营房企翘尾拿地，五大特点总结 2022 集中供地 

2022 年截至目前，22 个集中供地城市中除长春、沈阳外，所有城市均完成了三批次供地，其

中 14 城完成了四批次供地（尚有合肥、济南、长沙四批次将于本月底前完成），3 城完成了

五批次供地（未包含即将进行第五批次第四场土拍的武汉、以及上架了 5 宗预申请地块的北

京），1 城（武汉）发布了六批次土拍公告，市本级范围内累计揽金约 1.77 万亿元，相较于

2021 全年 22 个城市市本级累计土地出让金收入 2.66 万亿（含集中供地政策实施之前的成交

地块）而言，同比下降超三成。今年土拍呈现如下五大特点： 

1、市场高开低走。 

尽管今年自年初起房地产市场表现较为冷淡，但房企在年初对市场能够尽快企稳回暖的信心较

强，在一批次土拍之际表现相对更为积极。从数据来看，今年一批次 39%的地块溢价成交，该

比例尽管低于去年一批次的 58%，但仍然明显优于去年的第二、第三批次。但自第二批次开

始，受到房地产市场期房烂尾担忧、居民收入预期悲观、房价上涨预期转弱三重影响，房地产

市场在大量救市政策下并无显著改善，房企拿地积极性迅速减弱。在数据层面的反映，是溢价

成交地块占比直线下降，五批次该比例已降至 8%，也就是超过九成的地块底价成交。 

 

 

2、利润空间充足。 

与去年一批次的薄利抢地形成鲜明对比，今年地块利润空间更为充足，特别是一线城市地块利

润空间普遍在 10%以上。但与此同时，房企对于利润空间的反馈也在边际减弱，这主要是由于

部分地块的利润空间“看得见摸不着”，有利润而没去化，一些项目不得不低于限价销售。反

而是部分薄利的安置房回购项目因其去化有明确保障，而受到房企追捧。当前房企的投资逻辑

中，对于去化速度的考量明显优先于利润空间，部分城市推出的个别限价倒挂的地块也因此

受到房企青睐。 

 

3、民企参拍翘尾。 

受到资金压力的影响，全国性布局的头部民企除龙湖外，基本在土拍市场上消失。而本土民企

在各自深耕的地区反而表现比较积极，特别是滨江在杭州土拍中表现非常抢眼。此外，自财政

部 126 号文之后，越来越多的本土民企与地方国资联合拿地（或小股操盘、或代建），地方

国资企业发挥其资金成本低的优势，而本土民企则发挥其项目操盘能力，双方优势互补的同

时，也可以规避 126 号文的管控，提升地方国资的自我造血能力，这也导致年底民企拿地金
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额占比产生了翘尾现象。与 2021 年仅约 10%地方国资地块入市不同，预计今年这类新的结合

模式下，将有更多的项目进入实质性开发阶段，这些项目也将在不远的未来入市销售。 

 

 

4、地方国资托底。 

今年一、二批次的市场主力仍是央国企，而自三批次起，地方国资再次进场托底，拿地金额占

比持续提升。全年来看，地方国资历史罕见地成为全年 22 城的拿地主力，拿地金额占比达到

42%，超过了央国企的 37%。民企该比例则仅为 16%、混合所有制企业该比例为 5%。从这一

拿地企业比例的变化可以看出，在行业“民退”的背景下，央国企并未“国进”。民企退场后

留下的市场空白，一方面留下了土地出让金收入的缺口，而另一方面则由部分地方国资企业填

补。 

 

5、城市分化加剧。 

如果说去年众多房企意识到应回归一二线城市的市场，那么今年诸多房企聚焦的仅仅是北

京、上海、深圳、杭州、厦门和合肥。这其中北上深杭因其城市经济基本面优势明显，新房

购买力仍然较强。厦门特别是岛内地块的稀缺性，以及厦门对于全福建高收入人群的吸附能

力，让其走出相对独立的市场行情。而合肥则是因其年初新房库存不足，房企纷纷希望补仓，

使其今年超额 50%完成了全年宅地的供地计划。而反观长春、沈阳等城市，至今尚未能推出第

三批次集中供地，全年宅地供地计划完成率不足三成。 
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2023 土地市场预判： 

尽管近期房地产是支柱产业的叙述再次被重申，我们也将预期更多扶持政策即将来临，但“期

房烂尾担忧、居民收入预期悲观、房价上涨预期转弱”三重房地产市场压力中，仅期房烂尾担

忧可以在短期内得到根本性解决。疫情管控放松之后，居民收入预期的转变尚需时日，而房价

上涨预期的转弱则无法从根本上得到改变。因此，明年的土拍市场或将延续全国低迷、城市

分化的走势，各地土拍规则将保持宽松。为完成土地财政收入目标，弱能级城市实际地价有

进一步下调的可能性。房企仍需重点关注市场风险、聚焦核心城市和板块、捕捉点状的投资

机会。 

城市 广义流拍率 底价占比 溢价占比 触顶占比

北京 7% 47% 53% 27%

天津 35% 92% 8% 6%

济南 21% 91% 9% 4%

青岛 5% 91% 9% 5%

沈阳 22% 100% 0% 0%

长春 40% 100% 0% 0%

上海 0% 55% 45% 30%

杭州 1% 48% 52% 35%

宁波 0% 67% 33% 23%

南京 20% 77% 23% 10%

苏州 5% 79% 21% 10%

无锡 0% 94% 6% 2%

合肥 22% 35% 65% 45%

广州 17% 81% 19% 5%

深圳 11% 24% 76% 65%

福州 20% 67% 33% 13%

厦门 10% 48% 52% 15%

重庆 0% 83% 17% 11%

成都 8% 78% 22% 12%

武汉 7% 94% 6% 5%

长沙 7% 91% 9% 7%

郑州 11% 96% 4% 0%

总体 10% 72% 28% 17%

2022年集中供地成交情况


