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 二批次集中供地总结：市场关注度平淡，稳健型房企收获丰盛 

截至 11 月 14 日，除了郑州以外，其余 21 个城市皆完成第二批集中供地(下文数据皆

不含郑州两批次集中供地)，总计成交住宅用地（含综合用地，下同）636 宗地块，较首批次

减少 193 宗地块；成交用地面积约 3342 公顷，较首批次 4820 公顷减少约 30.7%；成交规划

建筑面积 0.71 亿平米，较首批次 1.04 亿平米减少约 31.7%；土地成交价款总计 6371 亿元，

较首批次 1.03 万亿元减少约 37.9%；宗地成交率 65.4%(宗地成交率=成交宗地数/供应宗地

数)，较首批次 94.1%减少约 28.7 个百分点；综合溢价率 4.11%（综合溢价率=成交价之和÷起

始价之和-1），较首批次 15.0%减少约 10.9 个百分点。 

上述指标与首批次相比皆有一定程度地下滑，主要可从规则调整、供应节奏、城市表

现和房企表现 4 个维度分析： 

1. 规则调整：二批次拍地规则趋严，对房企的资金实力要求更高 

受 8 月土拍新规影响，各城市相继优化其土拍规则，主要体现在 4 个方面：①严审房

企开发资质与资金来源；②单宗住宅用地溢价率不得超 15%；③不以竞配建等方式增加实际

地价；④可通过竞一次性报价、摇号、竞品质方式确定竞得人。其中对参拍企业的资质与资

金来源审核可视为土拍政策在企业自制方面的收紧，加之在房企的三线四档管控与银行贷款

两集中的调控作用下，房企整体融资环境收紧，促使房企面临较大的现金流压力，因此在土

二批次集中供地总结与三批次分析 
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地市场方面房企整体参与热情不高，拿地更加谨慎。 

2. 供应节奏：土地供应与房企拿地意愿产生错配，是导致二批次土拍趋于理

性的重要因素 

对于房企来说，第一批集中供地可以补充本年货值，第三批年底拿地可在来年初再补

齐土地出让金，除了能补充来年货值，亦能缓解房企的年内现金流压力。从这一方面看，第

二批房企拿地意愿也相对较低，导致性价比较低的地块产生报名人数不足或者流拍的情况。

供应节奏与房企拿地意愿呈现时间上的不匹配，叠加政策调整趋严，因此第二批集中供地情

况整体偏冷。 

3. 城市表现：深圳由于所推出地块性价比高，市场关注度依然保持高位 

虽然整体市场表现平淡，仍有部分城市由于调整得宜，关注度依然较高，以深圳为例，

综合溢价率 12.1%，23 宗地仅有 1 宗地流拍，并且有 17 宗地触地价上限后竞自持面积，市

场表现明显优于大部分集中供地城市。主要原因是受 8 月 29 日深圳对第二批集中供地的土

地最高成交价格与住宅最高限价的调整，分别平均下调 20.7%与 6.6%，除了达到三稳的目的

外，也为房企留下足够的利润空间，因而深耕区域的房企参与热情较高。 

4. 房企表现：财务稳健型房企跃为 C 位，中海、龙湖收获丰盛 

由于前述原因，对于房企来说，在目前竞争压力较小的条件下，更有利于如中海、龙湖

等财务稳健型房企在逆周期时获取性价比更高的土地资源。从二批次的房企表现来看亦是如

此，中海合计获取 25 宗地，为二批次获地之冠；龙湖与中国铁建分别获地 22 宗与 18 宗，

位列二三名。 
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表：二批次集中供地与首批次的变化对比 

城市 二批次成交率 成交率变化 二批次溢价率 溢价率变化 
二批次楼面价 

(元/平米) 
楼面价变化 

上海 85.4% -12.8% 3.3% -1.6% 13184 -9.38% 

青岛 90.0% -8.2% 0.5% -1.6% 4520 9.47% 

北京 39.5% -60.5% 4.8% -2.3% 31623 -1.69% 

长春 61.8% -14.2% 0.4% -2.9% 3403 4.05% 

厦门 100.0% 0.0% 25.4% -3.9% 24280 -32.22% 

成都 69.3% -30.7% 2.2% -5.2% 9105 20.36% 

福州 68.4% -18.5% 12.8% -5.6% 9305 0.15% 

苏州 86.4% -13.6% 1.3% -6.0% 11997 18.97% 

长沙 34.5% -57.2% 0.0% -7.5% 4235 -12.16% 

无锡 95.7% -4.3% 4.1% -8.3% 11944 -20.69% 

沈阳 43.2% -44.8% 0.8% -9.4% 5364 -0.62% 

天津 65.6% -12.0% 0.6% -10.0% 7948 -13.67% 

广州 47.9% -39.6% 0.8% -10.9% 15931 40.52% 

南京 77.4% -20.7% 6.0% -12.2% 14229 2.65% 

济南 71.7% -23.1% 0.0% -12.2% 4014 -16.26% 

合肥 70.6% -23.9% 4.7% -14.6% 8488 7.90% 

武汉 74.4% -19.8% 0.3% -17.0% 6309 -22.69% 

深圳 95.5% -4.5% 12.1% -18.8% 17241 13.34% 

杭州 43.3% -54.9% 4.6% -21.4% 15031 -3.06% 

宁波 60.9% -39.1% 0.3% -24.8% 6715 -43.29% 

重庆 58.7% -41.3% 0.1% -38.8% 3667 -37.07% 

数据来源：贝壳研究院整理 

 三批次集中供地分析：房企积极性提高，市场逐步企稳 

随着二批次集中供地进入尾声，截至 11 月 14 日，已有上海、广州、深圳、南京等 11

个城市公告其三批次集中供地的出让地块与拍地规则，无锡已于 11 月初完成三批次集中供

地出让。总体而言，从规则调整、供应规模、供应结构与房企未来动作 4 个维度进行分析： 

1. 规则调整：三批次规则相比于二批次有稳有放，促进土地市场平稳 

总的来说，第三批较第二批的规则有所放松，主要体现在房企资质、资金要求以及配建

比例三个方面：就房企资质而言，如南京第三批集中供地降低企业资质门槛(拿地资质从 1
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级降至 2 级或 3 级)以及放宽联合拿地的限制；就资金要求而言，如苏州的保证金比例从二

批次部分宗地 50%下调至三批次全部宗地 30%，且首付款比例由 60%下调至 50%，又如广州

允许土地款分期支付，部分宗地取消一个月内一次性付清总价的要求，调整成最长 6 个月内

付清；就配建比例而言，部分城市减少配建要求的地块出让，如合肥二批次仅有 2 宗地无配

建保障性租赁住房要求，三批次则有 9 宗地，同时，配建保障性租赁住房面积比例在 20%以

上的占比从二批次 40%降至三批次 30%，为房企留下一定的利润空间。值得注意的是，为确

保第三批供地平稳出让，杭州三批次集中供地重启了“勾地”预公告。 

综上，可以归纳三批次的规则调整主要为房企的“现金流”缓解压力，如多个城市降低

保证金比例与延长土地款支付周期，不过房企资金来源审核、溢价率不得超过 15%，以及摇

号、竞(定)品质方式确定竞得人等规则依然没有放松，表明在稳地价的目标下，防止土地金

融化、杜绝炒高地价的行为仍然是首重要务。 

2. 供应规模：为了完成年度宅地供应完成率，预计多数城市的三批次供地将

会加大出让规模 

从往年土拍成交数据来看，一年中的 11、12 月皆为土地供应与成交量高峰，主要原因

有二：一方面是城市为完成当年的土地供应计划，会在年底大量供应地块以达成完成率；另

一方面房企年底拿地的资金承压能力较强，有效提高房企的拿地意愿。基于上述逻辑，观察

已公告三批次供地的城市，可以发现多数城市均加大土地供应力度，如深圳、苏州、南京、

上海、济南与合肥的三批次规划建面的供应规模与二批次相比均呈现 100%以上增长，苏州

更是高达 184.2%的供应增加。 

进一步从 2021 年宅地供应完成率来看，合计两批次仅有北京达到 80%以上，其余大部

分城市均在 60%以下，离完成年度供应计划仍有一段距离。随着已公告三批次的城市加大供
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应规模，预计未公告三批次的多数城市会仿而效之，出让规模的增长将会成为三批次集中供

地的主旋律。 

表：已完成与三批次集中供地供应规模特征 

城市 前二批次供应完成率 三批次全部出让完成率 
三批次全部出让+ 

前二批次供应完成率 

苏州 55.6% 31.3% 86.9% 

深圳 31.7% 10.5% 42.1% 

南京 47.0% 29.8% 76.9% 

上海 66.4% 38.7% 105.1% 

福州 39.1% 29.4% 68.5% 

宁波 41.5% 25.7% 67.1% 

合肥 41.0% 23.7% 64.7% 

无锡 60.8% 31.9% 92.7% 

杭州 37.7% 28.7% 66.4% 

广州 55.8% 16.2% 72.0% 

成都 45.2% 17.6% 62.7% 

北京 81.8% 

截至 11 月 14 日，还未公告第三批次集中供地明细 

武汉 65.8% 

沈阳 56.5% 

天津 54.5% 

长沙 46.0% 

重庆 44.9% 

青岛 43.0% 

济南 41.2% 

长春 40.8% 

厦门 35.1% 

数据来源：贝壳研究院整理 

3. 供应结构：相比于二批次，预计三批次大多城市会释放更多优质地块以提

高房企拿地意愿 
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结合上段所述，各城市为了完成年度宅地供应完成率，除了加大供应规模外，不排除三

批次各城市会释放较优质地块来稳定市场情绪。从已公告三批次供地的城市来看亦是如此，

成都、合肥、苏州、深圳与杭州等城市的核心区供应规模均有明显增加。以杭州为例，目前

三批次预公告的核心区供应规划建面占比 39.0%，相比于二批次 24.4%有明显上升。同时从地

块条件来看，51 宗地中有 42 宗为纯宅地，有利于房企算账与去化，进而提高房企的拿地意

愿。 

表：二批次与三批次核心区供应规划建面对比 

城市 
核心区供应规划建面占比 

二批次 三批次 

无锡 100.0% 100.0% 

成都 42.4% 63.7% 

福州 79.2% 63.5% 

合肥 51.0% 60.0% 

苏州 22.0% 48.3% 

深圳 5.3% 41.6% 

杭州 24.4% 39.0% 

广州 19.9% 20.7% 

济南 6.1% 19.7% 

南京 13.5% 17.1% 

上海 9.3% 2.4% 

数据来源：贝壳研究院整理 

4. 房企动作：伴随近期行业积极信号频出，房企拿地热情会有所提升，未来

合作开发将会增多，代建模式渐受关注 

从完成第三批集中供地的无锡来看，延续其他城市二批次情况，以当地国企与财务稳健

型房企为拿地主力军，不过随着各城市释放更多优质地块与拍地规则的适当放松，叠加近期
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行业的积极信号频出，预计三批次的市场热情会有所提高。 

同时，基于地方国企与城投公司二批次集中供地拿地占比较高，且预期三批次仍会占有

一定份额，在“追求利润”与“术业有专攻”的背景下，不排除当地国企与城投公司会拿出

所竞得地块寻求外部合作。因此，在高风险房企逐渐曝光并退出市场后，财务稳健且具有品

牌效应的房企会迎来一波大力发展的合作机会，尤其“代建模式”未来或成为行业的重点关

注业务，为房企“转型”或“转性”提供了一条可行之路。 
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