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TOP20房企拿地金额占比高达60%

从企业拿地积极性来看，第二轮集中
供地中含宅地块成交地块中，成交前20企
业拿地金额总和为1047亿元，占第二轮集
中供地含宅用地成交总额的比重为60%，
这一指标较首轮集中供地上升了4个百分
点。

就拿地金额排名来看，中海、保利、厦
门建发位列前三。其中中海、保利各自在5
个城市均有拿地，拿地数量分别为9幅和8
幅，厦门建发在厦门获取了2幅地块。

第二轮集中土拍规则密集调整之后，
已完成土地出让的重点城市大多遭遇了

“滑铁卢”，溢价率下降，流拍率明显上升，
临时中止出让成为“标配”，土地市场热度
面临下行压力。

土地市场低热之下，拿地成本也在下
行，如首轮高自持比例的成都二批次集中
成交地块的地房比还不到0.5，较首轮大幅
下滑。因此，对于现金流稳健的房企来说，
将迎来以较低成本增加优质土储的机会。

从企业的角度而言，融资难度加大、企
业资金链偏紧影响下，拿地积极性明显受
挫，尤其是触及红线的房企大都“暂停”了
新增土储。结合近期市场、资金和政策环
境来看，重点城市第二轮集中土拍“降温”
将是大概率事件。 （丁祖昱评楼市）

寒意来袭

一批重点城市二轮土拍热度急转直下
8月以来，重点城市纷纷开启第二轮土地集中出让模式。截至9月18日，22个重点城市中已有厦门、福

州、苏州、青岛和天津等9个城市完成出让。
尚未开启二轮集中土拍的城市，再次迎来“变数”，其中杭州10宗“竞品质”地块仅有1宗正式进入竞价环

节，其余9宗由于报名企业未达三家，无法进入后续竞拍环节，面临“流拍”。成都、沈阳则在开拍前，突发中
止公告。土拍市场透露出不少“寒意”。

从已完成二轮土拍的城市表现来看，溢价率较首轮明显下降，底价成交成为二轮集中土拍的主旋律；与
此同时，流拍率也成为二轮集中土拍的关键词。

二轮集中供地总规模与首轮持平

从土地供应角度来看，截止9月 17
日，除郑州和宁波两个城市尚未发布第二
轮集中供应以外，其余20个城市土地供应
规模与首轮基本持平。

具体各城市间分化较为显著。其中，
苏州、杭州、南京、武汉、长沙等城市第二轮
供地规模较首轮明显下滑，降幅均超
20%；其他城市较首轮均有明显上涨，尤其
是深圳、厦门、青岛等地，供应规模均实现
翻番。

值得注意的是，由于土拍规则调整，第
二次集中供地过程中，多城土地延期出让
或重新挂牌，譬如深圳、杭州、青岛均停止
挂牌之后重新挂牌，福州、济南、沈阳、苏州
和天津等城市均延期出让。就出让时间来
看，很多本该8月集中土拍的城市被挤压
至9月、10月。

土地竞拍方式向竞品质、摇号转变

从重点城市第二轮集中供地来看，竞
拍方式调整升级有三个明显的变化：

一是更多采用“限价+摇号”方式进行
土地竞拍，并且溢价率均有明显下调。典
型如广州、南京、杭州、合肥等城市，溢价率
上限均调整为15%；

二是部分城市取消了竞配建，典型如
合肥，本次17宗出让地块均取消了竞配
建，改为采用“竞品质”的方式，其中2宗竞
高品质住宅建设方案，15宗竞装配率。比
如福州，由原来的“限地价、控房价+竞自
持社会租赁住房建筑面积/竞限价商品住
房建筑面积/摇号”全部改为“限地价+摇
号”，原有竞配建的限制取消。

三是对项目上市销售做出了更多限制，
部分城市出现了现房销售、限售等规定，譬
如杭州10宗试点竞品质要求现房销售，广州
部分地块限首套家庭购房，成都土拍规则首
次提出“竞销售型一类人才公寓”。

八城中止出让宅地近百宗，
临时中止成“标配”

二轮集中土拍过程中，各城市临时“中
止”出让成为主流。

截至9月17日，已经相继有长春、福
州、天津、青岛、济南、成都、苏州、沈阳8个
城市在第二轮集中土拍前临时中止出让，
总数量高达91宗，占这些城市第二轮集中
供地总幅数的22%。其中沈阳中止出让
宅地最多，高达22宗，占其第二轮集中供
应总量的比重高达50%。

另外，杭州10宗竞品质地块中，9宗地
块报名未达标，无法进入后续正式竞价环
节，相当于“流拍”，仅富阳富春湾新城地块
的报名情况符合要求。

流拍率较首轮明显提升

对比首轮集中土拍热度来看，所有城
市二轮集中土拍热度均有所下滑：成交溢
价率均较首轮有所降低，尤其是济南、天津
等低热城市，溢价率降幅均在十个百分点
以上；除厦门外，其余七市二轮流拍率均大
幅走高，沈阳、长春、福州、济南和天津等城
市二轮土地出让流拍率均超过了30%。

值得注意的是，首轮土拍热度较高的
杭州出现了“退地”现象。在杭州首轮拍地
中斩获多地的宋都将以5000万的代价将
运河新城GS1001-17地块退掉。该地经
过20轮报价，由竞买人宋都以178308万
元总价竞得，楼面价20962元/平方米，溢
价率29.86%，自持21%。该地的毛坯销
售均价不高于26500元/平方米，且毛坯
销售最高单价不高于29150元/平方米，
楼面价和毛坯销售均价仅相差6000元/
㎡，如果再考虑高达21%的竞自持，盈利
情况堪忧。

不仅如此，22个重点城市以外也有部
分城市“退地”，譬如南通，继年初通州区自
然资源和规划局正式发布与R2021-004
地块（大发）解除土地出让合同公告后，近
日又逢退地，通州兴东街道CR2021-006
地块解除出让合同，该地曾经历经超3小
时的激烈竞价、545轮报价之后，被南通天
威 置 业 有 限 公 司 竞 得 ，溢 价 率 高 达
229.46%，最近也遭遇了“被退”的尴尬。
此外，近期嘉兴也遭遇“退地”，金成退出了
平湖2021平-10号地块的开发。

注：仅统计涉宅地块 数据来源：CRIC整理

第二轮集中供地城市两次集中供应情况对比（万平方米）

第二轮集中供地重新挂牌、延期出让城市

数据来源：CRIC整理

已完成第二轮集中供地城市两次集中土拍热度对比
（万平方米，亿元，元/平方米）
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注：流拍率测算包含中止出让地块。数据来源：CRIC整理
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