
 

房地产行业：22 城首批集中供

地效果不及预期 从上海模式

看政策调整三大方向 
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2021 年 3 月中旬，长春率先发布首批次住宅用地供地计划，开启 22

城首批集中供地的序幕。截至 6 月 30 日，22 个重点城市已全部完成首批

集中供地，其中长春和厦门已完成第二批集中供地。但基于多个因素，“两

集中”政策稳地价、稳预期效果并不明显，核心一二线城市土拍热度依旧

较高，上海、北京等城市是为数不多调控效果相对较好的城市。本文将从

22 城首批集中供地的规模、土地竞拍热度、上海首批集中供地的市场特征

和土拍规则等方面做出分析，预判热点城市后续批次集中供地土拍规则的

可能调整方向，为企业投资决策提供参考借鉴。 

2021 年 22 城计划供应量整体较去年略有提升，首批集中供地整体供

应规模占三批总供应量的三分之一。从计划供地规模上看，除天津和上海

外，20 个重点城市 2021 年计划供应总量为 17393 公顷，较去年同比增长

0.5%。“北广深”计划供应 2057 公顷，同比增长 11.8%；二线城市计划

供应 15336 公顷，同比微降 0.8%，整体与上年基本持平。长沙、苏州和

成都宅地计划供应量同比增长超 4 成，宁波计划供应量缩量明显。从首批

集中供地规模上看，首批供地面积合计 5545 万平方米，占三批计划总供

应量的 32%，但各城市首批供应比重有所分化。其中，广州、长沙和沈阳

首批供应占比均超过 45%，而深圳、厦门和北京首批供应占比未达到两成。

从供地节奏上看，22 城住宅用地首批集中供地挂牌和出让分别集中于 4 月

和 5 月，除福州、青岛、深圳、厦门和天津五个城市集中在 5 月 12-14 日

集中出让外，其他城市普遍采取错时供地。 
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多数城市下半年计划供应充足，预计半数城市将集中在 8 月和 11 月

组织出让。从上半年计划供应量完成来看，22 个重点城市上半年整体计划

供应完成率为 47%，较去年同期上升 8 个百分点，后续批次整体供应面积

占全年计划总供应量的 53%，供应空间依然充足，但城市分化明显。深圳、

北京和郑州首批集中供地较为谨慎，上半年计划供应完成度相对较低，预

计后续两批集中供地将有所放量，房企竞争压力有望缓解；长春年内最后

一批集中供地预计将在 9 月左右开启，供应量不及前两批；福州一季度供

应放量，首批集中供地占比达到 43%，后两批供应量将有所收缩。从官方

公布后续批次集中出让计划挂牌时间来看，过半城市挂牌时间集中在 7 月

和 10 月，预计半数城市组织土地出让将集中在 8 月和 11 月。 

22 个重点城市全部完成首批集中供地出让，合计成交住宅用地 878

宗，成交规划建筑面积 11126 万平方米，成交金额 10690 亿元；整体成

交楼面均价 9591 元/平，较 2020 年成交楼面均价上涨 38.3%。出让金方

面，杭州和北京首批集中供地成交金额分别为 1178 和 1110 亿元，超过其

2020 年出让金总额的一半；福州、青岛和深圳首批集中供地成交金额不足

2020 年全年的 20%。 

22 城住宅用地首批集中出让土地竞拍热度有所分化，重庆、厦门、杭

州、南京土地市场热度相对较高。其中，重庆、厦门成交楼面价较去年全

年分别上涨 85%和 71%，其中厦门首批成交的 5 宗土地中 3 宗竞价达到

上限价格；杭州 41 宗地块以竞自持成交，占总土地出让的 72%，最高自
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持比例达 40%；南京 36 宗地块触顶成交，有地块经过 158 轮报价。 

长春、青岛等城市土地市场热度相对较低，其中长春竞拍前有 8 宗地

块中止出让并有 2 宗地块流拍；青岛成交的 55 宗宅地中，有 54 宗以底价

成交，并有 1 宗地块流拍。 

整体来看，热点城市首批集中供地土拍热度依旧较高，部分城市竞价

达上限地块数量不减反增，多数城市地价明显攀升。“两集中”政策稳地

价、稳预期效果不及预期，一方面是因为 22 个重点城市多为城市群核心城

市，经济基本面较好，人口持续净流入，市场需求充足，本身就是规模房

企重点布局和长期深耕的城市，对房企维持规模增长、保持稳定去化、保

障现金流安全和实现品牌沉淀等方面影响深远。 

另一方面，22 城首批供地主要集中在二季度，对规模房企年内推货节

奏和市场份额影响较大，房企补货意愿强烈。 

除此之外，重庆、武汉等热点城市土拍规则相对宽松或是首批集中供

地热度难降的主要原因之一。 

限地价方面，重庆、武汉首批集中供地不限地价，导致整体溢价上涨；

限房价方面，广州等城市对销售价格不设限制，部分优质地块房企竞争激

烈，板块地价被刷新；资金端方面，除个别地块外，热点城市保证金比例

在 20%左右，低于郑州和长沙的 50%，其中杭州采取 5000 万托底保证金

机制降低房企资金压力，进一步加剧市场竞争。 
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与此相反，上海和北京等城市的土拍规则较为严格，竞价达上限价格

地块比重相对较低。其中，上海通过设置一整套完善的土拍规则，将首批

集中供地的溢价水平保持在合理范围，引导房企理性拍地，促进房地产市

场健康发展。 

三、上海模式：全流程管控，土拍细则互补，引导市场理性、公平竞

争 2021 年 6 月 25 日，上海首批集中供地收官，总共出让 55 宗地块，其

中涉宅地块 31 宗，成交规划建面为 586 万㎡，占 2020 年全年的 29.3%；

成交楼面均价为 14549 元/㎡，同比下降 6.3%；土地出让金达到 852 亿元，

占 2020 年全年的 37%。 

相较于其他城市，上海土地市场相对理性，这主要归功于上海首批集

中供地采取了一整套完善的土拍规则，这套规则相较于其他城市有三大优

势 

上海首批集中供地的土拍规则对房企拿地前中后全流程均设有明确要

求。筹备阶段，房企需要缴纳与报价等同的监管资金和 20%的保证金。按

上海限地价要求，监管资金最高不超过 1.1 倍初始地价，保证金和监管资

金相加最高即为参拍地块起始价的 1.3 倍。按上海首批集中供地 31 宗商品

住宅用地平均初始价 23.7 亿元计算，房企拿地前最高需要按 30.8 亿元/宗

来筹备资金，并且资金来源不得为银行贷款、信托资金、资本市场融资、

保险资金，资金高门槛有效限制部分资金不充裕的中小房企参拍。此外，

上海采用独有的招挂复合制度，当报名房企数量<7 家时直接挂牌竞价；报
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名房企数量≥7 家时，采用“135 打分”机制，选取积分排名前 7 家入围；

参拍房企数量受限有助于房企理性参拍和合理加价。另一方面，上海首批

集中供地规范“同一申请人”概念（有直接参股、控股或投资关系的，都

视为同一申请人）并明确提出禁马甲，同一申请人只能进行一次申请（包

括联合申请）。竞拍阶段，上海严控溢价情况，当举牌报价达到中止价进入

一次报价阶段，房企一次报价中最接近全部报价均价的低价报价者获得地

块，打破价高者得的局限。 

登记阶段，上海要求房企签署承诺书，未来按房地价联动指导价格销

售。与此同时，上海加强出让履约监管，要求申请人竞得地块的，在完成

出让合同约定的所有建设并完成房屋所有权首次登记前，不得以任何直接

或间接的形式将本方（及本地块项目公司）的股权或投资权益转移给本地

块其他申请人或关联方，限制了围标或者一次报价联合出价的可能。 

2、土拍细则互补：土拍细则间互为补充，实现漏洞“打补丁” 

上海土拍前资金监管严格，冻结资金体量较大，如果采取价高者得的

方式，中小房企拿地机会相对较小，严控溢价和一次报价为中小房企拿地

提供机会。但一次报价的漏洞在于如果房企使用多个马甲，将会对最终报

价的均价产生较大影响，甚至可以形成操控，因此禁马甲为一次报价打上

了“补丁”。此外，加强出让履约监管一方面可以引导房企联合拿地，减

少参拍房企数量，减少竞争；另一方面，堵上一次报价阶段联合出价，拿

地后合作开发的可能。 
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3、引导市场理性、公平竞争：打分机制和一次报价遏制市场一家独大，

控溢价为房企预留利润空间 

“135 打分”机制有助于避免市场一家独大。上海采用独有的“135

打分”机制，经济实力占 32 分，技术资质占 17 分，项目经验占 41 分，

受让管理占 45 分。其中，受让管理部分规定年内每取得一宗地块（包含联

合拿地）将扣除 15 分。例如本批集中供地，碧桂园和金地均取得三宗地块，

这也意味着其年内打分最高分数只有 90 分，这将对后续批次热点地块的入

围产生一定影响。此外，上海一次报价机制的随机性也为中小房企提供机

会。在上海首次集中供地中，大华、光明地产、首创置业等房企表现亮眼，

均取得 2 宗地块。避免头部房企拿地集中度过高，有利于房地产市场中长

期稳定健康发展。 

严控溢价下，上海首批集中供地为房企预留较大利润空间。相较于长

三角其他核心城市土拍热度高，房企利润空间持续缩小，上海首批集中供

地地块的地房比普遍较低，55 宗地块地价房价比均低于 0.7，其中地价房

价比低于 0.4 的地块占比达到 43%。在房地价联动下，项目利润情况透明，

有助于房企在拿地后合理规划产品，提升产品质量。 

四、上海土拍规则或将成为借鉴模板，热点城市后续土拍规则调整将

有三大方向首批集中供地是 22 城供地“两集中”政策出台后的首次探索，

部分城市试点新的土拍规则，采取多种竞拍方式，但热点城市“稳地价、

稳预期”效果不及预期。2021 年上半年，中央多次在重要会议上强调坚持

预览已结束，完整报告链接和二维码如下：
https://www.yunbaogao.cn/report/index/report?reportId=1_33168


