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集中供地后，50 强房企 22 城之外的投资逻辑
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自“双集中”供地政策发布已有 4个月，首批 22 城供地也已全部收官，“两集中”

的政策推出以及行业市场的变化推动了房企投资态度的转变，在大家纷纷把目光放在集

中供地的 22 城之时，我们也需要关注除了这 22 城之外，房企的投资究竟又有何变化，

下面我们以 TOP50 房企为例，对企业 22 城之外的投资策略做出分析。

中梁、祥生、金地、绿城表示要寻求 22 城之外投资机会，招商蛇口、世茂直言部

分热点区域土地价格被抬高。在房企的年终业绩发布会上，“双集中”供地后的土地投

资策略是被提及最多的问题之一，谨慎、中性、保持节奏是多数房企的回答。其中中梁、

祥生、金地、绿城等房企提出除了关注 22 城集中供地之外，还要寻求其他城市的投资

机会来平衡投资。而世茂管理层则直言长三角和大湾区土地价格增速明显，感觉机会不

多。招商蛇口也表示其他城市土地竞争力抬高，要保持客观冷静的投资态势。

表：各大房企对 22 城集中供地看法及预判

企业简称 管理层 企业观点

中梁控股
前联席总裁

李和栗

22 个城市里面我们投资额占比在 20%，影响相对比较平稳。其次在

22 个城市以外有很多比较好的城市，也在布局，这样对我们影响相

对比较小，同时我们供货的节奏也能比较稳住

祥生集团
执行董事、副总裁

韩波
祥生在 22 个城市之外的城市进行持续的关注，可以保持均衡投资

金地集团
董事、总裁

黄俊灿

坚持深耕广拓的布局策略，除了这 22 城以外，还有数量非常多的二

三四线城市也是公司投资覆盖的标的

绿城中国
执行董事、行政总

裁郭佳峰

除了 22 个重点城市以外，我们也会关注其他区域和城市的投资机会，

从布局上，可以有一些平滑投资的办法

世茂集团
集团副主席、总裁

许世坛

发言表示，从去年四季度开始持续到今年的一季度，特别是在世茂土

地最多的两个地方长三角和大湾区的土地价格增速还是很明显的，感

觉机会不多

招商蛇口
董事总经理

蒋铁峰

22 个集中供地城市之外，其他城市的土地市场竞争力度会抬高，但

是有资金、有实力的开发商会在土地市场中获得更优质的资源。招商

蛇口保持对土地市场的客观和冷静，做好对每一个城市的研究。

数据来源：企业业绩发布会，CRIC 整理

实际上房企非 22 城投资趋于保守，TOP50 房企拿地金额占比由 2020 年的 45.9%下

降至 36.6%,其中近 7成房企非 22 城投资占比下降。尽管在年初多数房企都给出了中性

的预判，但是实际上根据 CRIC 监测，面对政策和市场环境的变化，2021 年上半年 TOP50

房企在非 22 城拿地的力度有明显的削减，更热衷于投资集中供地 22 城。以拿地金额口

径计，TOP50 房企在非 22 城拿地的金额占比由 2020 年的 45.9%下降至 2021 年上半年的

36.6%，下滑 9.3 个百分点，TOP50 房企中有近 7成在非 22 城投资占比出现了下降。另

外据 CRIC 调研了解，部分房企已经明确集中力量争取二线以上投资机会，对于三四线

城市要更加谨慎进入。
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区域高度重叠，房企纷纷涌向长三角、珠三角，浙江、江苏、广东三省的非 22 城

是 TOP50 房企投资三甲，三者占 TOP50 房企非 22 城投资总额的 63.7%。以房企非 22 城

拿地金额口径来看，现阶段房企投资区域十分聚焦，以东南沿海为主，主要是长三角和

珠三角两大板块。其中长三角的浙江和江苏是房企最为热衷的省份，TOP50 拿地投资金

额超过千亿，珠三角的广东则紧随其后。

图：2021 年上半年剔除 22 城后房企投资热力图

备注：颜色越深代表投资热度越高，此图仅监测 TOP50 房企投资省份（不含港澳台三地）

数据来源：CRIC 中国房地产决策系统

具体到城市层面而言，房企同样更热衷选择强城进驻。以热度最高的浙江、江苏和

广东为例，可以发现房企投资也以一些具有产业支撑经济发达的城市为主，像浙江的温

州、金华、绍兴，广东的佛山、中山、东莞以及江苏徐州、盐城、南通等市，TOP50 房

企投资拿地均在百亿以上，热度要超过一些集中供地的二线城市。另外，一些省会城市

例如陕西西安、云南昆明、广西南宁等由于并未列入 22 城范围之内，对省内投资热度

起到了明显的带动作用。
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图：浙江省、江苏省及广东省 2020 年 TOP50 房企拿地金额热力图

数据来源：CRIC 中国房地产决策系统

尽管以 TOP50 房企为样本来看，房企正在集中力量抢占 22 城市场，但是其中也不

乏一些企业出于自身战略、区域布局、以及等城市市场前景看好等考虑，积极寻求 22

城以外的投资机会：

中梁、祥生专注深耕大本营长三角区域，寻求三四线城市投资机会。根据 CRIC 监

测，2021 年上半年祥生非 22 城投资金额占比达 72.2%，相比 2020 年略有提高；中梁非

22 城投资占比则上升 14.5 个百分点达到了 81.6%，均明显超出 TOP50 房企 36.6%平均水

平。这两家企业起家于浙江，二者长三角区域销售占比一直比较高。尤其是祥生，始终

坚持立足浙江省，深耕长三角的“1+1+X”布局战略，上半年非 22 城投资中，浙江省占

比就超过 80%，省内的温州、绍兴、台州、衢州等均有进驻。年初业绩会上中梁管理层

提出在 22 个城市以外有很多比较好的城市，从企业拿地分布来看，主要也是挖掘一些

长三角三四线城市的投资机会。
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荣盛、金科调整区域布局，避开长三角、珠三角热门城市，寻求三四线城市投资契

机。荣盛起家于河北，金科起家于重庆，从二者近年来的布局来看，企业正积极调整投

资布局，弱化大本营投资，向长三角、珠三角等热点区域进军。然而由于土地市场持续

高热，竞争压力较大，作为新晋房企，荣盛和金科选择避开热点的 22 城，寻求其他三

四线城市布局契机。根据 CRIC 监测，2021 年上半年荣盛发展非 22 城拿地金额占比达

61.3%，明显高于 TOP50 房企平均水平的 36.6%。

美的置业持续巩固深耕优势城市，上半年仅在 22 城斩获一幅土地。美的置业同样

采取深耕策略，不过与中梁、祥生不同的是，美的置业持续加码自身的高市占率城市。

企业 2010 年走出珠三角，其全国化布局便是从长三角的徐州开始，之后进驻邯郸，根

据 CRIC 的统计，2020 年美的置业在两城的市占率均居首位。2021 年上半年，美的置业

持续扩大在徐州和邯郸的布局，分别拿下 3幅、2幅土地，合计拿地金额达 63.69 亿元。

图：美的置业 21 年上半年邯郸和徐州拿地情况

城市 土地简称 建筑面积（万平方米） 成交总价（亿元）

徐州 徐州市本级挂[2021]10 号- 2021-2 号 37.92 35.52

徐州 徐州市本级挂[2021]16 号-2021-14 号 13.83 15.22

徐州 徐州市本级挂[2021]16 号-2021-11 号 7.25 7.77

邯郸 邯出告字[2021]01 号 13.32 4.83

邯郸 邯出告字[2021]Q05 号 0.64 0.35

总计 72.97 63.69

数据来源：CRIC 中国房地产决策系统
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基于长三角、珠三角的发展前景，万科下沉两地非 22 城寻求投资契机。根据 CRIC

监测，在保持了一定投资力度的前提之下，上半年万科投资力度向非 22 城倾斜，占比

相比 2020 年上升了 9.3 个百分点达到了 62.0%，上半年并未在一线城市纳储。并且万科

则出现了非常典型的区域集中情况，2021 年上半年，万科非 22 城投资金额中超过 8 成

投向了长三角、珠三角两大区域，以金华、温州、中山等热点城市为主，相比 2020 年

的均衡型投资有明显调整。不过在 6月底，万科进行了新的组织架构变革，由五大区裂

变成七大区，主要是将北方区域裂变为北京、东北，中西部裂变成华中、西南区域，组

织先行，未来企业仍有望扩大两地拿地份额。

图：万科 2020 年及 2021 年上半年各区投资占比情况（剔除 22 城）

数据来源：CRIC 中国房地产决策系统

整体来看，22 城集中供地政策推出之后，TOP50 房企中近 7城房企都积聚力量扩大

在 22 城的拿地力度，对于非 22 城的投资力度出现了收缩。区域布局上，房企向长三角

的浙江、江苏和珠三角的广东聚集，对这三个省份采取全面布局策略，占非 22 城投资

金额比例超过 6 成，在其他区域则主要选择一些省会城市如西安、南宁、南昌、昆明等

点状布局。然而正如部分管理层所言，非 22 城仍然有很多值得投资的机会，不少房企

也正在挖掘这些契机，有时候“人弃我取”反而会收获意想不到的效果。


