
土拍市场平平淡淡 多地规则进一步放松

证券时报记者 曹晨

随着上个月郑州一批次集中供地

落下帷幕，今年首批次

22

城集中供地

全部完成， 如今又进入了重点城市的

第二轮集中土拍期。

今年以来，土拍市场不温不火，国

企央企仍是土拍主力军， 而民营房企

拿地偏向谨慎，地方平台呈现“托底”

态势。另一方面，随着政策环境逐渐好

转，多个城市竞拍规则的持续放松、激

发房企拿地热情亦是土拍市场的一大

特点。

多位业内人士在接受证券时报记

者采访时表示， 土拍遇冷可以视为当

前房地产市场低迷的表现。 而土拍成

交的下滑不仅让城市土地供给持续缩

量，更加剧了地方财政的收支压力，在

此背景下， 尽快恢复房地产市场热度

或是解决症结的关键。

近期，上海等热点城市土拍情况

向好或许预示着土拍市场的复苏。

“从近

2

个月的数据看， 全国百城卖

地金额就达到了接近

4000

亿元，这

在一定程度上预示着楼市见底迹象

的出现，土地市场也有望走出低谷。 ”

中原地产首席分析师张大伟对证券

时报记者表示。

土拍市场热度不足

今年以来， 受房地产交易市场活

跃度不足、 企业资金压力较大等因素

影响， 全国土拍市场热度不足成为业

内共识。

据中原地产研究院统计数据显

示，截至

2022

年

7

月

28

日，全国卖地

最多的

100

个热点城市合计卖地

7217

宗， 合计卖地金额为

1.64

万亿

元；与

2021

年同期相比，热点城市卖

地金额同比下滑

41%

。

张大伟对记者表示，从土地市场今

年以来的低迷走势看，房地产市场整体

依然处于调整期。 从

100

城卖地金额

看，同比下降幅度明显，大部分城市土

地成交均明显下滑。 从房企数据看，大

部分企业融资困难， 除少数热点城市

外，房企拿地较为谨慎。“相比

2021

年，

2022

年土地市场第二轮集中供地刚刚

开始， 一定程度影响了

2022

年的土地

销售数据，但整体看，预计

2022

年土地

市场将比

2021

年有所下调。 ”

今年上半年， 全国

300

城的土地

成交下滑态势同样明显。 中指研究院

数据显示，

2022

年上半年，全国

300

城

共推出各类用地规划建筑面积

8.5

亿

㎡，同比下降

20.5%

；成交规划建筑面

积

6.7

亿㎡，同比下降

28.6%

；其中，上

半年共推出住宅用地规划建筑面积

2.8

亿㎡，同比下降

44.3%

；成交规划建

筑面积

1.9

亿㎡，同比下降

55.6%

。

“土拍市场热度相对以往有所不

足， 主要是去年以来房地产市场有所

降温，导致房企面临的融资压力上升。

此外，受部分区域楼市销售低迷，房企

资金回笼慢，部分房企债务压力加大，

影响市场融资能力等。”光大银行金融

市场部宏观研究员周茂华告诉证券时

报记者。

实际上， 全国土拍成交大幅下

降可以视为房地产市场热度不足的

传导。

国家统计局

7

月

15

日发布的数

据显示，

1~6

月份，全国房地产开发投

资

6.83

万亿元， 同比下降

5.4%

；其

中， 住宅投资

5.18

万亿元， 下降

4.5%

。

1~6

月份，商品房销售面积

6.89

亿平方米，同比下降

22.2%

；其中，住

宅销售面积下降

26.6%

。 商品房销售

额

6.61

万亿元，下降

28.9%

；其中，住

宅销售额下降

31.8%

。

中指研究院土地事业部负责人张

凯接受证券时报记者采访时表示，房

地产企业拿地的积极性与新房销售情

况正相关， 如果房地产市场持续处于

低迷状态，一方面存量货值去化减速，

房企销售资金回笼减慢， 没有资金用

于拿地；另一方面，房企担心库存积压

风险，也没有意愿去拿地。

一个好消息是， 近期热点城市拍

地情况向好或许预示着土拍市场已经

开始复苏。比如，刚刚结束的上海第二

轮集中土拍结果就显示出， 拍地楼面

价和溢价率均有所提高。

“从近

2

个月的数据看，全国百城

卖地金额就接近

4000

亿元，这在一定

程度上预示着楼市见底迹象的出现，

房企拿地也从国企央企开始恢复。 另

外， 多个热点城市都将开始新一轮土

拍， 整体而言土地市场有望走出低

谷。 ”张大伟对记者表示。

周茂华也认为， 预计下半年土拍

市场将逐步回暖。“主要是经济活动回

暖，疫情对楼市影响减弱；国内各地因

城施策稳定楼市政策效果滞后显现；

近期有迹象显示， 房地产市场在逐步

企稳回暖。 ”

成交下滑影响较大

长期以来， 土地出让金是地方

政府性基金收入的重要来源， 而土

拍市场的遇冷也让地方政府收入大

幅下滑。

7

月

14

日， 财政部发布

2022

年

上半年财政收支情况。 其中，上半年，

全国政府性基金预算收入

2.80

万亿

元，比上年同期下降

28.4%

。分中央和

地方看， 中央政府性基金预算收入

1898

亿元，比上年同期下降

4.2%

；地

方政府性基金预算本级收入

2.61

万

亿元，比上年同期下降

29.7%

，其中，

国有土地使用权出让收入

2.36

万亿

元，比上年同期下降

31.4%

。

“近两年，受到疫情影响，地方财

政本就承压， 经济下行期还需为企业

减费退税，加之土地市场热度不足，进

一步加剧了财政压力。 ”在张凯看来，

对于地方政府来说， 现阶段希望扩大

土地财政的收入， 也就意味着需要出

让更多的土地。

不过， 当前房地产市场仍处于低

迷状态，购房需求偏弱。张凯表示，“从

供需原理来看，需要减少土地供应，以

免新房库存过大进一步阻碍房地产市

场回暖。 这两边对立的需求矛盾仍在

不断加剧， 而尽快恢复房地产市场的

热度或将是解决这个症结的关键。 ”

周茂华表示，土拍市场降温，势必

对地方财政收入和支出均构成一定压

力。但近期有迹象显示，国内房地产市场

在逐步企稳复苏中， 土地市场也将随之

回暖，缓解部分地方财政压力。 同时，近

年来，通过专项债发行，提升地方财政支

出效率及财政体制改革等综合措施，有

效缓解了地方财政压力。

在土拍市场热度不足的背景下，备

受关注的

22

个重点城市集中供地也在

明显下降。

中指研究院报告显示，随着上个月

郑州一批次集中供地落下帷幕，也意味

着

2022

年首批次

22

城集中供地全部

完成。

22

城首批共推出涉宅用地

469

宗，建设用地面积

2135

万平方米，同比

去年首批次下降

58.5%

；推出规划建筑

面积

4713

万平方米， 同比去年首批次

减少

6707

万平方米， 较去年集中供地

推出减少

58.7%

。

究其缘由， 一方面，

2022

年首批次

集中供地期间， 部分城市将全年推地时

间调整为

4

批次， 导致首批推出规模较

去年降幅明显成为业内共识。

另一方面， 房企投资需求的不足也

会传导到土地供给端。 亿翰智库分析师

认为，为了避免土地的大面积流拍，目前

各城市在土地推出之前往往会和市场做

提前一轮的沟通， 在土地出让结果有一

定的确定性后，才会将土地推入市，因此

土地的供应量在一定程度上也能反映当

前市场的需求。

值得一提的是， 房企投资需求的疲

弱也导致了城市土地的流拍和撤牌。 中

指研究院数据显示，

2022

年上半年，全

国流拍和撤牌数量合计

1995

宗，在土地

供地力度减弱的影响下， 流拍和撤牌地

块数量同比分别下降

14.3%

、

21.5%

，流

拍撤牌率达

23.4%

，较去年同期提升

5.1

个百分点， 较去年下半年下降

3.1

个百

分点。

“当前市场购房需求不足，因此房企

的购地需求亦大幅下降。 如果地方政府

单方面维持高位供应规模， 将会导致更

为大规模的地块流拍， 进一步冲击市场

信心。”在防止流拍方面，张凯表示，整体

来看今年第一、 二批次与去年的第三批

次做法有明显区别。 去年第三批次主要

依靠地方城投托底来降低流拍率， 而今

年越来越多的地块采取降地价、减配建、

提限价、调整用地性质等方式，为房企保

留更为充裕的利润空间， 以提升房企的

参拍意愿，降低流拍率。

克而瑞研究中心近期研报也显示，

为了防止流拍，继杭州、宁波、无锡后，更

多城市采取了预申请的土地出让机制或

挂牌前通过土地推介会来摸底房企拿地

意愿。受此影响，土地出让流拍现象或将

有所好转。

多地土拍规则放松

值得注意的是，今年以来，全国多个

重点城市优化调整土拍规则， 激发房企

拿地热情亦是土拍市场的一大特点。

7

月

12

日，南京市第二批次

44

幅

土地吸引了

157

家房企竞拍， 最终成

交

42

宗。 根据此前出让公告，南京本

轮供地有

13

宗未设住宅销售限价，实

行“差异化定房价，按程序报备”，这也

被业内视为对房企拿地销售限价的进

一步放松。

另一方面， 上述部分地块还取消了

“摇号地块的商品住宅预售条件须满足

完成住宅部分投资额的

50%

” 的规定，

调整为在最高限价的基础上加一个加价

幅度， 所有接受新的价格的竞买人通过

摇号方式来确定竞买人。

证券时报记者注意到， 在放松限价

方面，南京并不是个例，福州、成都、杭州

等城市对部分地块的限价均有所放松。

也有部分城市延缓土地出让金缴纳时

间， 如北京对部分地块参与预申请可按

照“

30

个自然日内缴纳

50%

，余款

4

个

月付清”执行。 此外，不少城市对今年集

中供地中的“回炉”地块进行降价竞拍，

包括北京、郑州、厦门、重庆、武汉以及合

肥等城市。

实际上， 多个重点城市土拍规则进一

步放松是为了鼓励房企参拍成为业内共识。

亿翰智库分析师认为， 通过下调保

证金比例、放宽土地出让金缴纳限制、降

低房企开发资质要求等方式， 降低房企

参拍门槛。 另一方面，简化了竞拍规则，

原有的“竞配建”、“竞自持”等变相竞地

价的规则改为地价触底后摇号或者抽

签，实际上降低了地价，提升了项目的利

润空间， 地方政府意图通过规则的放松

来提振房企拿地的信心和意愿。

值得指出的是，今年以来，还有多个

重点城市增加了核心区优质地块的供

应。中指研究院研报显示，多数城市首批

集中供地主城区推出规模占比较去年首

批次提升；北京二批次增加朝阳、丰台区

土地供应力度， 主城区占比较首批次提

升超

2

成；上海在第二轮集中供地中，中

心城市地块的占比显著提升等。

此外， 部分城市调整供地批次，由

去年的“分三批供地”改为“分四批供

地”，包括北京、青岛、武汉、厦门、重庆

和济南等。

对此， 中指研究院分析师认为，“两

集中”供地批次的提升，一方面是政府为

了减轻各批次供地压力， 合理匹配各批

次供地规模，避免大开大合，保障土地市

场结构稳定性；另一方面，面对市场调整

以及企业拿地意愿不高、 拿地能力不足

等情况，地方政府“因时制宜”调配全年

供地计划，有利于土地市场预期的稳定。

谈及土拍规则的松绑，张凯总结称，

主要涵盖集中供地由

3

次调整为

4

次、

地价下调、限价上调甚至取消（但预售备

案时备案价仍须参考周边市场情况）、取

消捆绑配建、综合用地改为住宅用地、取

消竞自持等环节、降低保证金比例、延长

土地款缴清周期、 降低开发资质要求等

等。 “其主要原因和目的就是为房企减轻

负担、提高盈利空间，从而吸引更多的房

企参与土拍， 而回炉地块降价和增加核

心区优质地块供应也出于同样的目的。 ”

针对土地出让规则， 某房企开发投

资部负责人对证券时报记者表示：“在竞

拍规则方面，可同时明确土地最高报价、

住宅官方指导价，房地价联动，明确竞买

人利润空间， 向市场传递合理地块价值

和价格预期。 在竞拍资格方面，可通过对

企业入围资格进行评分， 如从开发商经

济实力、技术资质、信用评级、项目经验、

建筑设计等指标评分， 筛选优质参拍主

体，务实地筛选合格开发商，从源头上杜

绝‘暴雷’事件发生；从公共空间、建筑设

计、建造工艺、物业保修等多方面明确住

宅品质，提升建筑质量、优化城市面貌、

保障消费者权益。 ”

民营房企拿地态度谨慎

在多数行业研究机构看来， 今年以

来的土拍市场， 拿地企业仍以国企央企

为主，部分城市地方城投托底迹象明显，

民营房企拿地态度整体偏谨慎。

中指研究院数据显示，今年

22

城首

批次集中供地中，北京、深圳、厦门、深

圳、 重庆央国企拿地宗数占比均在

50%

以上，其中南京超

9

成。 另外，

2021

年下

半年以来土地市场走弱， 民营房企拿地

意愿下降，地方平台拿地比例逐渐提高。

天津、无锡、武汉、宁波、福州、苏州、广

州、 成都等城市地方平台拿地宗数占比

均超

5

成，无锡、天津、苏州均超七成。

另一方面， 民营房企拿地积极性不

足，南京、深圳、苏州拿地企业中无民营

房企，北京、厦门、广州、宁波、天津等地

民营房企仅占一成左右， 仅合肥民营房

企拿地宗数占比超过

50%

。

对此，张凯认为，民营房企的主要劣

势在于其融资成本高企， 这也是许多规

模性头部民营房企选择“高周转”来降低

资金成本的原因。 “资金的周转速度仍然

是民营房企关注的核心， 如想要激发民

营房企活力， 就需要项目的去化速度能

够得到保障。 从当前的行业趋势来看，国

企拿地主力军很难逆转， 未来民营房企

或将以区域深耕为主， 全国布局的民营

房企将显著减少。 ”

克而瑞智库也显示，今年上半年，从

拿地房企类型来看， 与去年下半年保持

一致， 国企、 央企仍是土地市场的主力

军，地方平台公司仍旧处于“托底”态势。

就全口径销售

TOP50

企业而言， 国央企

占比达到

74%

，优势明显，中海、华润、招

商等在核心一二线积极拿地。 民营房企

拿地金额占比仅有

28%

， 且集中在少数

企业中，如龙湖、滨江等。

谈及地方平台的“托底”行为，张凯

则认为，城投作为地方政府的平台企业，

为房地产市场的稳定起到了关键作用：

在土地市场热度偏低时托底拿地， 减少

土地流拍对市场信心的冲击； 在未来房

地产市场热度恢复之后， 将手中的存量

用地推向市场补充商品住宅的供应，又

能为稳房价提供保障。 “今年一批次城投

拿地金额占比约

31%

， 相较于去年三批

次的

50%

有明显下降， 但仍然高于去年

二批次的

27%

和一批次的

12%

。 ”

不过，他也指出，一味地依靠城投托

底并不是长久之计， 仍需要尽快走出房

地产市场的低谷期， 吸引市场化运作的

房地产企业进场拿地。

展望未来，克而瑞分析师认为，国央

企

+

平台公司的强势局面不会反转，仍是

集中供地的主力军。 一方面在资金成本

优势下， 国央企持续在核心城市补仓优

质土储；另一方面，在土地市场低位运行

中， 经济压力使得部分城市仍需平台公

司“托底”。

“下半年，随着销售的复苏以及金融环

境的相对宽松， 民营房企会更多地参与到

土拍中，且地方城投、平台公司的‘托底’会

有一定减少， 主要原因在于部分平台公司

不具备完全开发的能力， 且持续托底对于

资金要求也较高。 ”上述分析师表示。
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