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取消“限房价”南京三轮土拍热度仍下滑，
地方国企拿地超过八成

中国房地产
研报

2022 年 10 月
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文/马千里、周奇

在延期 14 宗地后，南京第三轮集中土拍中剩余的 32 宗地在 10 月 19 日正式迎来出让。在供应

结构改变及楼市成交低迷等多重因素的影响下，南京第三批次土拍热度毫无意外地进一步走低：32

宗地中 1 宗流拍，31 宗成交，但其中仅 1 宗触顶，余下地块多以底价成交，且多依靠地方国企托底，

平均溢价率也因此较第二轮进一步走低，并降至集中供地以来的最低位。

表：南京 2022 年前三批次集中土拍热度对比（幅，万平方米，亿元，元/平方米）

轮次 2022 年第一批次 2022 年第二批次 2022 年第三批次 较上批次变动

成交幅数 13 42 31 ↓26%

成交建面 105 443 238 ↓46%

成交金额 191 727 275 ↓62%

成交楼板价 18254 16392 11519 ↓30%

溢价率 4.4% 2.9% 2.6% ↓0.3pct

流拍率 32.0% 5.0% 3.1% ↓1.9pct

注：三批次流拍地块中不包括 14 宗延期出让地块。

一、行情趋冷下三批次全面取消商品住宅限价，以调动房企参拍积极性

相比于上一轮集中土拍，南京第三批次集中土拍最大的变化就是全面取消了自 2020 年 6 月以来

采取的“限房价”规则。继第二轮部分地块取消限价后，南京第三轮推出的 46 宗住宅用地全部不设

毛坯限价。取消住宅限价，一方面是适应当下的市场行情，给予房企更多自主定价权，增加项目的

盈利空间，调动房企的参拍积极性；另一方面，也可鼓励房企开发更多差异化产品、提升产品质量，

避免板块内过度的同质化竞争，满足不同层次的购房者需求。

不过，就供应结构来看，南京此次集中供地以河西新城及外围副城为主，雨花台、江北核心等

区域则缺席此次土拍。虽然南京增加了河西等热点板块供应量，但外围副城的供应规模也较上一轮

大幅升高，高淳、溧水、六合合计推出 21 宗地，总建筑面积达 166 万平方米，成为第三批的供应主

力。而这些片区由于楼市热度较低，房企参拍热情也不高，因此会导致南京第三轮竞拍热度进一步

走低。

图：南京各区域 2022 年第三批次供地情况（万平方米，幅）
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二、外围城区全部底价成交，“最热”河西也现冷热分化

最终，今日出让的 32 宗地中 1 宗流拍，1宗触顶摇号，3 宗溢价，27 宗底价成交，共收金 275

亿元。对比第二批次集中土拍热度来看，南京第三轮竞拍热度显著下滑：触顶成交比例由上一轮的

12%下降至 3%，整体溢价率回落 0.3 个百分点至 2.6%。

就各区域的土拍热度而言，竞拍热点仍聚集在河西板块，虽然 6 宗地中有 1宗地流拍，但余下

地块也多以溢价成交。余下区域的出让地块则全部底价成交：高淳、溧水及六合等非核心城区底价

成交则在意料之中，但备受关注的秦淮 G68 号地块及江宁南站片区 G86 号地块、杨家圩二期 G93 地

块也全部一轮成交，市场热度明显走低。

图：南京各区域 2022 年第三批次成交地块溢价分布（按幅数）

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统
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不过，即使是竞拍热度最高的河西，土地市场也出现了明显的冷热分化，触顶、底价与流拍现

象均现。具体而言，房企争夺较为激烈的地块为 G67 号和 G70 号地块，分别吸引了 10 家和 8家房企

争夺，其中 G67 号地块因总价较高而未能触及上限价，最终溢价 8.7%成交，总价相对较低的 G70 号

地块则触及地价上限。三宗连体地块 G71、G72、G73，房企参拍数量均在 5 家以下，最终均以低溢

价或底价成交。流拍地块为 G68 号地块，该项目因体量较小，且周边有高架影响，最终无人报价而

流拍。

河西板块内竞拍热度的分化则更多地受项目周边新房库存影响。不考虑久未供地的 G68 号地块，

余下 5 宗地中仅待摇号的 G70 号地块周边在售待售项目较少，其余地块周边库存相对偏高，尤其是

连体的 G71-G73 号地块，加上此次出让的 3 宗地，自 2021 年首批次集中供地以来，已经成功出让了

11 宗地，总供应建面约 52 万平方米，板块内竞争压力由此可见一斑。

加之，河西此次出让地块中多数项目的起拍楼板价较第二批次出让地块出现上涨，部分地块的

涨幅甚至在 2000 元/平方米以上，在新房流速进一步放缓的当下，拿地性价比变低。因此，即使是

在南京市场中表现最好的河西，房企拿地态度也仍旧谨慎，也由此造成了河西板块内的热度分化。

表：河西板块 5 宗地成交地价较此前周边成交地块价格变动情况及周边库存情况（元/平方米）

土地编号
起拍楼

板价

第二批次周边成交

地块的起拍价
价差

在售、待售项

目数量

NO.2022G67 37543 35516 2027 3 个

NO.2022G70 35256 34759 497 1 个

NO.2022G71 32283 31061 1222 10 个以上

NO.2022G72 32234 31061 1173 10 个以上

NO.2022G73 30311 31061 -750 10 个以上

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

三、房企参拍积极性明显不及上一轮，地方国企拿地比例超过八成

在整体市场热度下滑的背景下，南京第三轮集中土拍参与房企数量也较上一轮出现了明显减少。

以同样是竞拍焦点的河西板块为例，第二轮集中推出的 4宗地参拍房企数量都在 15 家以上，其中 2

宗地的参拍房企数量多达 20 家以上，除了华润、中海、保利、招商等央国企外，金地、仁恒等品牌

企业也积极参与；而此次出让的 6 宗地中仅 1幅地的参拍房企数量达到了 10 家以上，且主要以央国

企为主，民企中仅有伟星参与较为积极，报名了其中 5 宗。

从最终拿地结果来看，不考虑待摇号地块，成交的 30 宗地中，南京本地国资企业仍是拿地主力，

占比超过八成，诸如颐居、奥体建设、南京交投等均有收获。其中，颐居的拿地金额为本场最高，

在本场土拍中斩获了建邺河西 G67 地块和 G71 地块，拿地总金额为 68 亿元。

外来房企中，仅建发、伟星、中天美好等有所斩获，其中建发 2 轮竞价斩获建邺河西 G73 地块，

成交总价为 21.8 亿元，伟星则底价竞得秦淮区南部新城 G65 地块，成交总价为 23.8 亿元，中天美
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好则落子江宁东山，拿地金额为 6.6 亿元。

表：南京 2022 年第三批次拿地房企情况（亿元）

房企 拿地金额

颐居 68.0

南京金融城建设 26.7

伟星 23.8

建发 21.8

奥体建设 16.1

中交+新六城投 15.7

南京交投 15.1

棠盛置业 10.5

南京润科置业 7.5

六合新城建设 6.8

中天美好 6.6

南京吉溧开发置业 6.6

六合棠兴 6.6

南京溧水水务集团 6.1

明月建设集团 5.5

瑞苑开发置业 5.3

高淳区保障房建设 3.0

高淳区安居置业 2.6

佳祺建设 1.1

南京石湫科教城保障房建设有限公司 1.0

高淳文化旅游投资 0.7

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

四、新房成交规模下行趋势仍未见底，致房企拿地信心明显不足

此次南京集中土拍热度的下滑，除了由于供地结构更倾向热度不高的外围副城外，更重要的原

因还是在于南京新房市场表现持续萎靡。

尽管 6 月以来南京出台了多项放松政策，包括放松限购、降低贷款利率等等，但政策刺激效果

较为微弱，当前楼市成交规模仍旧在下探。就 CRIC 监测的成交数据来看，2022 年 7 月份以来，南

京的新房成交规模三连降，9月成交面积仅 52.7 万平方米，环比下降 12%，同比降幅则超过了两成，

新房价格也较此前有所走低。

图：南京 2021 年以来商品住宅成交量价月度走势（万平方米，元/平方米）
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数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

楼市成交持续未回暖的背景下，为了抢收回款、减轻现金流压力，南京部分远郊项目纷纷“打

折促销”，主城区一些核心热点板块如大校场、河西等此前要求高首付比例的板块也开启了“降首

付”比例的操作。据市场消息称，大校场板块的项目此前多要求首付比例在八成以上，而新近加推

的项目则将首付比例降至五成，部分小户型项目仅要求三成首付。

结合各板块去化速度来看，截止 2022 年 9 月底，除了河西、城南等板块的新房消化周期低于

10 个月，其余板块的去化周期多在 12 个以上，其中仙林、高淳、溧水等片区的去化周期都高于 20

个月以上，新房库存压力明显偏大。

在此影响下，房企的拿地信心严重不足，加之进入四季度，在经过前几轮集中供地的消耗后，

房企的拿地预算也多见底，因此参拍积极性也不高。

图：2022 年 9 月末南京各板块的商品住宅消化周期（月）

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统
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整体来看，尽管三批次取消了毛坯限价，加大了主城热点板块的供应，但南京的土拍热度并

未能迎来预期中的回升，触顶成交地块比例较上一轮大幅走低，成交溢价率也下降至集中供地以来

的新低。拿地企业方面，地方国企拿地占比较上一轮明显上升，三批次中八成以上地块由地方国企

竞得。

在楼市销售整体偏缓的背景下，不仅是南京，多数城市的第三轮集中土拍热度也均较上一轮走

低。从房企拿地态度来看，三批次参拍房企更加保守冷静，即使是核心板块，若周边库存偏高或利

润空间较低的地块，也选择不参与竞拍，比如此次南京河西板块的 3宗地虽然有多家房企参与，但

竞拍中仅有 2 家或 1 家出价，最终也以低溢价成交。由此可以预见，若四季度楼市端还未能企稳回

升，更多城市的集中土拍热度将进一步下滑，地方国企的托底压力也会进一步增加。
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