
投资篇：二季度投资力度显著提升，TOP30 房企竞得双集中四
成地块

上半年总结

上半年投资先抑后扬，22 城双集中供地是上半年百强投资的转折点，随着企业三道红

线指标不断优化，二季度房企投资积极性显著提升，百强房企拿地销售比从 0.2 提升至 0.3，

TOP50 强投资力度已经升至去年二季度的高点。

集中供地模式下，城市、企业间的洗牌与分化仍在加剧。城市端，既有北京、上海、苏

州、杭州、厦门等热度居高不下的城市，也有沈阳、长春等多数地块底价成交、甚至流拍的

城市。企业端，龙头房企和国企、央企策略仍是率先“抢跑”，且优势显著，TOP50 房企

超过半数在 22 城中有所斩获，TOP30 房企更是竞得双集中供地四成地块。相较之下，中小

房企拿地难度加大，仅能通过合作拿地或捡漏的方式参与。

投资集中度：资源集中头部房企，TOP20 房企占百强新增货值 53%

截止到 2021 年 5 月末，百强房企新增货值总量超过 3.84 万亿元，同比增长 16%，新

增货值百强门槛为 78.2 亿元，同比上涨 19%，整体投资氛围要好于 2020 年上半年。前五

月，共计 24 家房企新增货值达到 500 亿元。

投资格局来看，资源愈发集中于头部企业，维持强者恒强格局。一方面，销售 TOP20

房企与新增货值 TOP20 企业高度吻合；另一方面，销售前 20 强房企新增货值几乎占百强

半壁江山。

其中，销售 TOP10 房企新增货值占百强比例达到 36%，与去年同期持平，但较一季度

增长 5 个百分点。这也从侧面证明了二季度双集中供地中龙头企业的优势显著。

就历年新增货值集中度走势而言，尽管自 2017 年投资高峰以来，TOP20 房企货值集

中度持续下滑，但占比始终保持在 50%以上。由此可见，在受到调控政策以及自身投资战

略影响之下，部分头部房企有意控制拿地节奏和力度，力求优化土储结构。但短期来看，新

增货值的集中度仍将长期维持在高位，资源倾向龙头房企的格局并不会改变。尤其是双集中

供地之下，规模、资金效应将进一步放大。

表：2021 年 1-3 月、1-5 月百强房企各梯队新增货值集中度情况



数据来源：企业公告、CRIC 监测

备注：新增货值占百强集中度=各梯队新增货值之和/百强新增货值之和

投资意愿：百强投资积极性持续回升，21-30 强房企拿地销售比达 0.37

双集中供地之下，不少热点城市均有推出优质地块，带动百强房企投资积极性显著回升，

房企对热点城市的土地需求仍大。1-5 月百强房企拿地销售比达到 0.3，较一季度末的 0.2

有明显提升，且各梯队拿地销售比均出现一定程度的走高。

分梯队而言，TOP21-30 房企二季度拿地积极性最高，拿地销售比达到 0.37，较一季

度显著提升 0.19。主要仍得益于双集中供地，融信、滨江联合在滨江竞得 4 宗地，而正荣

在杭州、厦门等城市有所。TOP10 房企拿地销售比仅次于 TOP21-30，相较于此前最为谨

慎的态度，集中供地之后龙头房企出手相当“阔绰”。此外，TOP50 以后房企虽拿地销售

比较一季度有所提升，但总体拿地选择仍集中在三四线核心城市。

图：2021 年 1-5 月销售百强房企各梯队拿地销售比



数据来源：企业公告、CRIC

结合 2020 年末总土储也不难看出，龙头房企总土储货值要远远领先其他房企，叠加双

集中供地的“良机”，补充优质土储完成结构性优化是主要任务。而对于 TOP11-30 的房

企而言，总土储并非十分充裕，且去化较快，尤其是 TOP21-30 房企总土储去化周期各梯

队最少，因此在核心城市拿地较为积极也在情理之中。

图：各梯队房企总土储货值及 1-5 月拿地销售比

数据来源：企业公告、CRIC

投资节奏：上半年“先抑后扬”，TOP50 房企单月投资额创近一年新高

与去年上半年疫情过后投资触底反弹相似的是，2021 年上半年房企投资节奏仍呈现先

抑后扬走势，而双集中供地政策成为转折点。

第一阶段是 1-3 月，投资延续了去年以来的审慎态度。一季度有超过四成百强房企新



增货值同比下降，降幅超过 50%的占到两成。销售 TOP50 房企投资金额延续去年 6 月以来

下滑态势，一季度投资额仅高于受疫情影响严重的 2020 年一季度。仅招商、华润、保利等

拿地销售比高于梯队和行业平均。此外，绿城、中梁等全国化房企也在一季度补仓积极。

第二阶段是在集中供地的推动下，二季度销售 50 强房企投资力度大幅回升，月平均投

资额较一季度大幅提升 95%。5 月份单月投资额超过 4300 亿元，同环比分别上涨 8%和

51%，创下 2020 年以来最高水平。

值得注意的是，由于积极在 22 城土地市场参与竞拍，TOP50 中超过半数房企 5 月份

投资额环比提升，共 16 家房企单月投资额超过百亿。例如万科、华润、融信等房企在核心

城市投资金额颇大。此外，碧桂园虽然在集中供地中投资较为温和，但由于其布局广泛，单

月投资额也超过 200 亿元。

图：50 强房企 2020 年 1 月至 2021 年 5 月单月拿地金额走势（单位：亿元）

数据来源：企业公告、CRIC 监测

企业表现：TOP30 房企斩获集中供地中四成地块，国企、央企表现突出（略）

投资布局：结构性影响下一线成交占比增至 18%，长三角成交占比过半（略）

展望

二季度 22 城市已陆续完成了第一轮集中供地，整体而言，规模房企、国企等资金实力

雄厚的房企成为首次集中供地中的赢家，将诸多优质地块收入囊中，反之中小房企生存环境

堪忧，只能通过联合拿地、抱团取暖的方式参与。目前看来“中小型房企+地方平台公司”

是较为主流的合作模式，规模房企相对更倾向于独立拿地。

考虑到上半年拿地对年内销售有一定助力、且首批集中供地优质地块数量较多，因此房



企投资积极性大幅提升也在情理之中。短期来看，在首轮集中供地中规模房企的优势仍将延

续，行业集中度仍会继续提升。

此外，在集中供地的 22 城以外，长三角、珠三角的三四线城市依然是房企最为关注的

市场，未来这些城市核心三四线土拍竞争激烈度仍会加剧。

预计三季度房企投资力度、投资积极性仍与集中供地紧密相关，市场热度、投资氛围将

形成潮汐式变化，行业内的洗牌也将持续，龙头房企、国企和央企的优势持续放大。

对于未能成功拿地的企业（尤其中小房企）来说，及时转移战略布局、拓宽拿地渠道将

是获得新增土储、保证企业持续运营的重要方式，但如何在权益和规模之间做取舍，将是此

类房企面临的一大考验。尤其是第一轮规模房企“厮杀”之后，第二批集中供地或将是中小

房企争夺的绝佳时机。
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