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■中国城市报记者 张阿嫱

在今年全国22个城市首
次尝试集中供地的背景下，楼
市热度再被点燃。

据中国指数研究院统计，
截至5月17日，22个试点城
市中，已有长春市、广州市、沈
阳市、无锡市、重庆市、杭州
市、北京市、福州市、深圳市、
厦门市、青岛市、天津市12个
城市完成首批集中供地出让，
合计成交住宅用地382宗，成
交规划建筑面积4833万平方
米，占2020年全年宅地成交
面积的 35%；合计成交金额
5553亿元，占2020年全年宅
地成交金额的44%。

这意味着，自今年4月15
日长春市作为首个“两集中供
地”的城市以来，约一个月的
时间内，全国12个城市已卖
地超过5000亿元。其中，杭
州市、北京市土地成交金额均
超1000亿元。

地价是反应未来一段
时期房价走势的风向标。
这场土地供需变革新趋势
中，透露出哪些信号？

热度分化：厦渝锡三地
楼面价大幅上涨

集中供地制度被视作是
一场房地产在土地端的供给
侧改革。

2月26日，自然资源部宣
布，今年22个重点城市要对
住宅用地实行“两集中”：集中
组织土地出让活动；实行多
年的土拍模式也从“零售”改
为“批发”，且一年只出让3次
土地。

从官方公布的信息来看，
各城市住宅用地供地时间主
要集中于4月、7月和10月，
其中杭州市第三批次最晚为
12月。

通过对比已完成首批竞
拍的12个城市可以发现，各
地土地热度明显分化。

中国指数研究院的报告
显示，重庆市、无锡市、杭州
市、厦门市、北京市土地市场
热度相对较高，特别是厦门
市、重庆市、无锡市三个城市
的成交楼面均价较去年全年
分别上涨71%、51%和31%。

其中，无锡市成交的 16
宗土地中，15宗土地均达到
了最高限价；而厦门市成交的
5宗土地中，3宗土地均达到

了最高限价；重庆市平均溢价
率达43%，较2020年全年增
长33个百分点，甚至有地块
出现130%的溢价率。

土地的狂热也带来了房
价的异动。

就在 5 月 17 日，国家统
计局发布 2021 年 4 月份 70
个大中城市商品住宅销售价
格数据显示，重庆以1.4%的
一手房涨幅、1.3%的二手房
涨幅成为今年4月全国房价
上涨最多的城市。

值得注意的是，在此轮集
中供地中，北京市和杭州市的
土地成交价均超千亿元，超过
另外两个一线城市——广州
市土地总成交价为906亿元；
深圳市则更少，仅拍了 6 宗
地，合计土地出让金 138.44
亿元。

具体来看，京杭两地的战
况异常激烈：杭州市在48小
时内，共出让土地 1178.2 亿
元。其中41宗地块以竞自持
成交，占总土地出让的72%，
最高自持比例达40%。

北京市首批30宗宅地最
终以1109.71亿元成功出让，
但有10宗地进入报高标准商
品住宅建设方案阶段，占总土
地出让的三分之一。

再反观长春市、青岛市的
土地市场，热度则相对较低。

其中，长春市竞拍前有
11宗地块中止出让，平均溢
价率仅为 3.9%，并有 2 宗地
块流拍；青岛市多宗地块为勾
地成交，总住宅用地平均溢价
率仅为2.1%，成交的55宗宅
地中，有54宗以底价成交。

“一地一策”趋势明显

从12个城市供地政策及
要求来看，“限地价+竞配建/
竞自持”为大部分城市的土拍
政策标配。

对比各城市土拍规则的
严厉程度可以看出，一线城市
及杭州市、长沙市等土拍政策
严厉程度较高，重庆市、天津
市、长春市、青岛市等相对较
宽松。

比如广州市、无锡市对部
分触及最高限价或配建后的
地块采取摇号；上海市设置了
10%的溢价上限，土拍竞价方
式调整为举牌竞价+一次书
面竞价，并限制房屋所有权首

次登记前的项目股权转让，间
接对竞拍者资金实力提出更
高要求；重庆市尽管未实施限
地价政策，但部分地块地价款
支付时间和溢价率挂钩，溢价
率超过50%地块需在一个半
月内付清全部地价款。

与此同时，“一地一策”的
趋势愈发明显。

四座一线城市中，北京市
率先提出“房地联动、一地一
策”的会商机制，同时在集中
供应的项目中首次引入房屋
销售价格引导机制，即每个地
块在出让前就已明确销售指
导价格。同时实行“一地一
策”的，还有南京市和重庆市。

“这对房企操盘能力提出
了更高的要求，促使房企在项
目打造时更加精细化，有利于
落实稳地价、稳房价、稳预期
的目标。”诸葛找房数据研究
中心分析师陈霄对记者说。

然而严苛的新政下，多城
市土地仍出现火爆局面的原
因是什么？

在中指研究院企业事业
部研究副总监刘水看来，首批
12城中包含北京市、杭州市、
重庆市等热门一二线城市，且
热点城市的土地出让规模大，
是这股土地热潮的主要原因。

“获取这些城市的土地储
备，对于龙头企业和区域深耕
企业提升竞争力来说，具有重
要意义。”刘水进一步分析，杭
州市、北京市的首次供地面积
分别占2020年全年供地量的
69%和57%，这也使两城土地
出让金额超千亿元。

除市场本身的影响因素
外，各城市土拍规则的设定对
竞拍热度也产生了较大影响，
部分城市土拍规则宽松导致
市场的高温。

不过刘水对记者预测，今
年第二、第三批次集中竞拍的
热度可能会略有下降。从政
策层面看，货币政策收紧、房
地产金融监管从严、调控政策
持续加码，这些都将带动市场
情绪回落。而首批供地市场
热度较高的城市，地方政府后
续可能将不断完善土拍政策，
控制市场热度。

有房企拿地当天就动工

对房企来说，土地由“零
售”改“批发”，其中一个重大

挑战是资金压力。
一般来说，为了获取某一

地块，企业需要提前缴纳土拍
保证金，才有拍地资格。过去
房企拿地很大程度依靠错位
来打时间差，如今多城市的集
中供地时间相近，单笔资金的
使用率也将大大降低。

刘水告诉记者，从 12个
已结束首批集中供地的城市
来看，多数城市的保证金仍以
20%为主，比例基本保持不
变，其中南京市部分地块保证
金比例上调，福州市、沈阳市、
长春市个别地块保证金比例
为100%。

但在“卖地超千亿元”的
杭州市，此轮试点了一项新的
土拍保证金规则：参拍一个
地块可只缴纳约 5000 万元
的托底保证金。虽然这笔保
证金需要在指定监管账户存
留一个月到40多天，但金额
较此前20%的比例缴纳降低
不少。

这无疑为房企降低了参
赛门槛，也间接推涨了杭州市
的企业参拍土地热情。

在新的土地供给侧改革
制度下，房企不仅面临着资金
压力，试错成本也越来越高，
要为抢地风险买单。因此合
作成了一个新选择。记者梳
理发现，单宗地块平均成交
总价越高、拿地压力越大的
城市，房企合作拿地的比例
越高。

比如在北京市，单宗地块
平均成交总价达37亿元，在
已公布结果的20宗块中，有
10宗为合作拿地；广州市、重
庆市合作拿地宗数分别占总
成交宗数的 24%和 20%；而
单宗地块平均成交总价较
低，且市场热度不高的长春
市、青岛市等，合作拿地比例
相对较低。

同时被改写的还有企业
的工作节奏。

记者注意到，为了加速周
转，房企开始争分夺秒开发，
甚至拿地当天就开工。5月13
日，刚刚斩获深圳市宝安地块
的佳兆业，就将挖土机开进工
地，并拉出横幅庆祝项目开工。

区域房企
或对龙头企业造成压力

另一个备受关注的焦点

是，目前超过5000亿元的土
地，都被哪些企业揽入怀中？

据贝壳研究院统计，截
至5月 13日，TOP10房企权
益拿地金额均超百亿元，头
部房企优势明显。其中，拿
地金额最高的5家房企分别
为融创、华润、招商蛇口、越
秀和龙湖。

具体来看，国企、央企以
及头部企业参与的积极性高，
但也有部分企业较为谨慎，如
绿城、金茂等企业获地量不
高，且很少看到前三强——碧
桂园、恒大、万科的身影。

陈霄分析，这类龙头房企
本身土地储备相对较为充足，
布局也较为广泛，能够持续接
下来一两年的供货，因此对于
首轮集中拍地多以观望为主，
持谨慎态度；这些房企拿地方
式也更加多元化，诸如旧改、
收并购等。

对此刘水也表示认可。
他进一步分析，这一方面与
房企布局策略有关。相比融
创、华润、招商等企业，碧桂
园、恒大在一二线布局力度
相对较弱，因此前者在12城
拿地更为积极，如截止到
2020年，融创总货值中78%
位于一二线城市，龙湖2021
年可售货源中约94%货源位
于一二线城市。

相比之下，碧桂园 2020
年权益销售额中54%来自三
四线，一二线城市业绩贡献低
于融创、龙湖等企业。

而对于万科来说，则可能
与其拿地节奏有关。从2020
年报来看，万科2020年末在
建和规划建筑面积为16620.3
万平方米，2020年销售面积
为4667.5万平方米——相比
销售规模，万科土地储备相对
充裕，因此或拥有相对灵活的
拿地策略。

不过值得关注的是，集中
供地制度下，区域深耕企业在
优势城市对龙头房企带来一
定压力。刘水举例说，比如
深圳市南山区西丽街道地
块，有龙光、万科联合体、招
商蛇口三家企业参拍，招商
蛇口举牌一次后退出，万科
联合体与龙光交替举牌超百
轮，最终深耕大湾区的龙光
拿下了上述地块。

“两集中”背景下的土地供需新趋势：

首批12城土拍揽金超5000亿元


