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南京土拍：低密供应“井喷”，卖地仍需“托底”
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9 月 12、13 日，南京迎来新一轮集中土拍，挂牌的 15 宗地均成功出让，总建面 88 万平方米，

成交总金额 63.3 亿元。热度来看，除汇通路 G32 地块 1 宗地溢价成交外，其余 14 宗地块均底价成

交，整体溢价率仅有 1%。拿地房企来看，除汇通路 G32 低密地块被全场唯一民企——南通万佳沉香

府房地产竞得外，其余地块均被城投平台托底拿下，市场热度处于较低位。

一、供地节奏：南京供地节奏全国居首，截止 9 月 13 日供地计划完成率高达 94%

对比典型城市 2024 年供地计划，在 2024 年供地计划缩水的背景下，截止 8 月 31 日，29 个重

点城市经营性用地计划（住宅和商业）平均完成率仅为 24%，大部分一二线城市土地成交规模仍处

于相对低位，尤其是一线四城，其 2024 年供地计划的推进进度尤为缓慢，京沪广深一线四城完成率

均不过 20%。

相比之下，南京供地节奏相对较快，在重点城市中居于首位。具体来看，截止 8 月 31 日，南京

2024 年实际成交面积高达 241 公顷，占 2024 年供地计划的 77%；成交金额仅 285.4 亿元，成交金额

仅为去年同期的 45%，虽然供应节奏较快，但成交均价较去年大幅下降。再加上 9 月 12、13 日成功

出让的 15 宗地（52 公顷），按截止 9 月 13 日的最新数据统计，南京供地计划完成率已经高达 94%，

几乎提前完成了全年供地计划。

图：2024 年前 8月典型城市经营型用地供地计划完成情况

数据来源：中国土地市场网、CRIC
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二、土拍热度：仅汇通路 G32 一宗地溢价成交，其余 14 宗均城投托底成交

5 月 17 日新政后，南京、苏州、天津等重点城市纷纷调整供应端，挂出多宗低密宅地（容积率

低于 1.5），以适应当前以改善为主的新房市场。近两日南京参拍的 5 宗地容积率均小于 1.5，尤其

是汇通路 G32 地块，容积率仅有 1.05，所在的城市单元被定位为“南京市级副中心，战略型创新发

展高地、高品质生态宜居片区”，市场关注度较高。

就土拍结果来看，近两日竞拍的 15 宗宅地（12 宗市本级，3 宗位于溧水）均成交，仅汇通路

G32 地块溢价成交，其余 14 宗均底价成交，总体来看市场热度仍旧处于相对低位，与其他城市点状

回暖还是存在一定差距。

上文提到的低密地块——汇通路 G32 地块即是近两日南京土拍中唯一溢价成交的地块，经过多

达 24 轮竞拍，被南通万佳沉香府房地产以 6.14 亿元拿下，溢价率达 12.66%，成交楼面价 13081 元

/平方米，由于该地为商住混合用地，其中商业建筑面积占地上总建筑面积 12%-15%，按照 12%商业

测算的话，可售楼板价 14865 元/平方米，周边在售的牡丹大观天下和铭著风华平均售价 29500-30000

元/平方米，按照这一价格测算的话，盈利空间较佳，加之该地密度仅有 1.05，对改善客群吸引力

较大，售价或有一定程度地上浮，该地溢价成交也在意料之中。其余 14 宗地块均底价成交。

表：2024 年 9 月 12、13 日南京涉宅地块成交情况（万元、元/平方米）

土地名称
板块

成交总价 楼板价 溢价率
竞得

房企

NO.2024G32 江宁板块 61400 13081 12.66% 南通万佳沉香府房地产开发有限公司

NO.2024G42 江北板块 86100 10022 0 南京江北新城投资发展有限公司

NO.2024G41 江北板块 61000 5434 0 南京芯源房地产开发有限公司

NO.2024G34 江宁板块 57500 8020 0 金茂集团、与上坊建设

NO.2024G40 江北板块 38500 11131 0 南京振浦房地产开发有限公司

NO.2024G43 江北板块 36000 7871 0 南京龙居房地产开发有限公司

NO.2024G46 江北板块 21000 3670 0 南京六合新市镇建设投资有限公司

NO.2024G47 江北板块 3200 1600 0 南京六合棠兴房地产开发有限公司

NO.新区 2024G12 江北板块 82200 19079 0 南京扬子江开发置业有限公司

NO.新区 2024G15 江北板块 47400 3905 0 南京扬子江开发置业有限公司

NO.新区 2024G14 江北板块 34000 8395 0 南京扬子江开发置业有限公司

NO.新区 2024G13 江北板块 30500 9121 0 南京轩鑫房地产开发有限公司

NO.溧水 2024G20 溧水板块 27900 5344 0
南京溧水产业投资控股集团

昱通建设发展有限公司

NO.溧水 2024G22 溧水板块 23800 3951 0 江苏永阳建设发展集团有限公司

NO.溧水 2024G21 溧水板块 22500 3944 0 江苏永阳建设发展集团有限公司

数据来源：CRIC
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三、新房表现：市场行情冷淡，去化周期拉长至 24 个月

究其原因，很大程度上要归结于新房市场表现不尽人意。CRIC 监测数据显示，2024 年前 8月，

南京商品住宅销售面积仅 252 万平方米，同比 2023 年同期降幅高达 45%，成交规模大幅收缩。去化

周期也有 18 个月拉长至 24 个月，库存压力逐渐加大。

新房市场方面，刚刚过去的 8月，新房供求低位运行，全月成交建面仅 31 万平方米。全月共推

盘 14 次，推盘 1046 套，整体去化率仅 26%。销售淡季，房企推盘意愿持续低位，仅部分热盘及少

量房票安置项目可实现一定比例去化。

营销方面，全市大部分案场基本维持前期销售政策，保利部分项目重新上架贝壳，带来 3 成左

右来访及认购增量。整体来看，受传统市场淡季及客户观望情绪影响，案场表现持续低迷，来访及

认购量低位徘徊。

图：2016-2024 年南京商品住宅成交面积和去化周期变动（万平方米、月）

数据来源：CRIC

四、房企拿地：唯一溢价地块被民企独苗竞得，大部分地块仍被本地平台托底

房企方面，拿地还是十分谨慎，拿地主体仍以城投托底为主，民企仅有本场唯一溢价成交地块-

汇通路 G32 地块的竞得者——南通万佳沉香府，该地经过 24 轮竞拍，以 6.14 亿元竞得，溢价率达

12.66%。此外，金茂集团与上坊建设合作，以 5.75 亿元的底价成功竞得青龙山 G34 地块，楼面价为

8020 元/平方米。金茂也成为本场唯一拿地的央国企，其余均是城投平台。

表：南京 9 月 12、13 日土拍房企拿地情况（亿元，幅）

开发商 企业性质 拿地金额 拿地幅数 金额占比

南京扬子江开发置业有限公司 城投 16.36 3 26%
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南京江北新城投资发展有限公司 城投 8.61 1 14%

南通万佳沉香府房地产开发有限

公司

民企 6.14 1 10%

南京芯源房地产开发有限公司 城投 6.1 1 10%

金茂集团、上坊建设 央国企、城投 5.75 1 9%

江苏永阳建设发展集团有限公司 城投 4.63 2 7%

南京振浦房地产开发有限公司 城投 3.85 1 6%

南京龙居房地产开发有限公司 城投 3.6 1 6%

南京轩鑫房地产开发有限公司 城投 3.05 1 5%

南京溧水产业投资控股集团昱通

建设发展有限公司

城投 2.79 1 4%

南京六合新市镇建设投资 城投 2.1 1 3%

南京六合棠兴房地产开发 城投 0.32 1 1%

数据来源：CRIC

整体来看，前 9 月南京土地供应保持节奏，近乎完成了全年供地计划。不仅如此，南京也加

大了低密地块的供应，但土地市场表现依旧平淡，15 宗地中仅有汇通路 G32 地块 12.66%溢价成交，

其余地块均底价，并且拿地地房多以地方城投平台为主，拿地积极性处于低位。

究其原因，很大程度上还是与南京当前新房市场去化速度较慢有关，尽管在“517”新政之后，

市场有一定的积极变化，但是利好更多地集中在市区少数板块，郊区项目去化缓慢，因此土地市场

表现依旧不温不火。考虑到 9 月是传统的销售旺季，房企取证积极性回升，供应回升成交维稳带动

下，部分优质地块的土拍关注度或有一定程度地提升。


	一、供地节奏：南京供地节奏全国居首，截止9月13日供地计划完成率高达94%
	二、土拍热度：仅汇通路G32一宗地溢价成交，其余14宗均城投托底成交
	三、新房表现：市场行情冷淡，去化周期拉长至24个月
	四、房企拿地：唯一溢价地块被民企独苗竞得，大部分地块仍被本地平台托底

