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2021 年重点城市供地计划仅完成 74%，新房供求调控迎更大挑战

克而瑞研究中心/马千里、邱娟

2021 年是“两集中”新政落地的第一年，这一年里土地市场发生了翻天覆地的变化，

由首轮土拍地王频出、热度高涨，再到二、三轮集中供地“由夏入冬”，尤其是受融资

难度加大和楼市下行的影响，下半年国企托底、流拍、提前中止出让成为集中土拍的高

频词汇。在此影响之下，重点城市 2021 全年度供应计划完成情况怎样？2022 年重点城

市集中土拍市场走向又将如何？

一、 重点城市全年宅地成交规模同比下降 5%，上海、苏州同比涨幅超

30%

截止 2021 年末，除宁波外，其余 21 个重点城市均完成了全部三轮集中土拍。2021

年全年 22 个重点城市涉宅地总成交面积 13833 公顷（仅统计各城市集中供地区域），

与 2020 年全年相比下降了 5%。

分城市来看，重点城市 2021 年实际宅地成交同比 2020 年涨跌参半，成交规模降幅

比较突出的为宁波、沈阳、福州、青岛、武汉、重庆等城市，涉宅地总成交面积同比 2020

年全年降幅均超 20%。考虑到宁波第三轮集中土拍未完成，以同比降幅第二高的沈阳为

例，由于楼市下行趋势明显，沈阳二三轮土拍流拍率均超 50%，2021 年全年宅地成交规

模仅有 413 公顷，较 2020 年全年宅地成交面积下降了 38%。

当然，也有一部分城市 2021 年宅地成交量较 2020 年全年成交量大幅增长，譬如合

肥、苏州、上海等城市，同比涨幅均超 30%，新增住宅用地项目较 2020 年相对充裕。
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图 1 22 个重点城市 2021 年涉宅地成交面积及 2020 年同比变化（公顷）

数据来源：CRIC 整理

二、 二、三轮流拍率激增，全年宅地供地计划实际完成率仅为 74%

首先，2021 年多个重点城市加大了宅地计划供应量，土地计划供应量较 2020 年整

体“偏宽裕”。基于重点城市宅地实际成交面积数据，我们进一步对比这些城市 2021

年住宅用地计划供应量来看，21 城（上海未公布供地计划）全年宅地实际成交量占全年

计划供应量的比例平均仅为 74%，宅地供应的实际完成度并不高。对于这些住宅市场多

处于供不应求的城市而言，未完成的宅地供应计划，势必意味着未来供求关系将更加失

衡，市场调控也会面临更大的压力。

值得注意的是，从土地供应角度来看，部分城市土地挂牌量还是比较高的，但受房

企融资难度加大以及市场降温的影响，流拍率大幅提升，部分城市二、三轮集中土拍成

交量较首轮明显下降。典型如长春、沈阳、厦门等城市，第三轮集中土拍流拍率均超 50%，

使得实际供地量被大幅压缩。
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表 1 重点城市三轮集中土拍流拍率对比

城市 第一轮 第二轮 第三轮

长春 24% 38% 82%

沈阳 12% 57% 70%

厦门 0% 0% 50%

福州 13% 32% 33%

合肥 6% 29% 30%

郑州 0% 17% 28%

南京 2% 23% 26%

广州 13% 52% 24%

天津 22% 34% 18%

成都 0% 31% 18%

重庆 0% 32% 18%

北京 0% 61% 17%

济南 5% 35% 13%

长沙 8% 66% 12%

青岛 2% 10% 8%

武汉 6% 14% 8%

苏州 0% 14% 4%

无锡 0% 4% 0%

深圳 0% 5% 0%

杭州 0% 55% 0%

上海 3% 26% 0%

宁波 0% 39% /

注：宁波第三批集中土拍还未完成，因此其三轮土拍流拍率数据暂缺。

数据来源：CRIC 整理

三、 京、苏供地完成度最佳，郑、甬、厦供地节奏最慢

分城市来看，除北京、苏州、深圳和无锡等少数城市外，其余大部分城市均未完成

2021 年度宅地供地计划，尤其是郑州、宁波、厦门、长春等城市，全年宅地成交量占全

年计划供应量的比例都在 60%以下，供地完成度极低。
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图 2 22 城供地规模及占全年宅地供应计划的比例（公顷）

注：上海 2021 年土地供应计划未公布，因此未统计其供地完成率。另外，重庆、长沙、成都、青岛、合肥、宁波、

郑州、福州等含下辖县市的城市均仅统计市辖区土地成交规模。

数据来源：CRIC

分阶段来看，第二、三轮集中供地成交规模普遍比首轮要少，两轮平均供地比重较

首轮下降了 10 个百分点，像广州、北京、长沙、沈阳、杭州等多个城市第二、三轮总

成交量均不足首轮。就以广州为例，首轮成交宅地 356 公顷，第二、三轮分别成交了 119、

86 公顷，第二、三轮之和仅有首轮的 57%，成交量剧减。

而首轮供地比较少的厦门、深圳两城第二、三轮供应则明显放量，尤其是两城在第

二轮土拍中表现也比较佳（厦门零流拍、深圳仅流拍 1宗），因此两城第二、三轮实际

成交规模较首轮明显增加。
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图 3 22 个重点城市各阶段宅地成交比重

数据来源：CRIC

四、新一年北京土拍规则依旧从严，2022 年重点城市溢价率仍将维持低位

近期，北京已经率先发布了 2022 年度第一批次商品住宅用地出让公告，共计 18 宗

地块，土地总面积约 83 公顷，将于 2 月中下旬集中成交。从规模上来看，首轮集中供

地比 2021 年第二、三轮集中供地规模都要大，供应比较充裕，体现了稳定土地市场的

决心和信心；并且从土拍规则上来看，与其他城市三轮土拍政策放松不同，北京 2022

年首场土拍规则延续了 2021 年的“房地价联动、重建设品质、竞现房销售”等细则，

房企拿地要求依旧较严苛。

展望未来，尽管 2021 年末房地产信贷环境边际放松，但房企资金压力依然较高，

预计 2022 年土地市场发展仍是以稳为主，整体市场热度也将延续低位运行。反映在指

标上，流拍率将进一步回落，但溢价率指标仍将维持低位。在供地结构上，随着“十四

五”住房保障工作的全面推进。如北京 2022 年首轮集中供地中有 4 宗地块配建了保障

性租赁住房，配建面积约 3.77 万平方米，加大保障性租赁住房用地的供应力度依旧不
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减，在北京的“示范”效应之下，预计其余城市保障性住宅的比例也将有所提升。在目

前保障性租赁住房以配建形式出让、地方拿地平台托底拿地为主的模式下，新一年或迎

来更多企业与地方拿地平台合作开发的机会。

就城市角度而言，一方面，为提振市场信心，保证住宅用地出让的连续性，部分城

市将会进一步降低土地出让门槛，典型如三轮土拍遇冷的厦门、沈阳等城市均是如此。

但另一方面，对于三轮土拍中地市热度明显回升的城市，如杭州、上海等，鉴于实际地

价并没有出现回升，也不必过多担忧土拍调控的再度收紧。据 CRIC 研究中心测算，上

海第三轮土拍实际地价较第二轮持平，杭州更是回落了 3%。归根结底，“稳地价、稳预

期”仍将是土拍调控的重中之重，表征在城市的土拍指标上，为提振市场信心，通过调

整出让底价、（竞）配建要求、销售限价等相关条件，2022 年部分城市的溢价率水平或

出现短期回升，流拍率也会有所回落，但各城市实际地价仍将以持平或缓升为主。


