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6月29日，宁波
2022年第二轮集中供地落下帷幕。此次推出的21幅地块出让总建筑面积204万平方
米，总起价155亿元，揽金161.2亿元。其中溢价成交地块9幅，占比43%；有7幅
地块触顶摇号。

宁波今年两批地块出让金额约为426亿元，约占去年三批次集中供地成交金额（68
8.3亿元）62%。

宁波第二轮集中供地供应结构有较大调整，9幅商品住宅地块总建筑面积101.1万平
方米，总起价121.4亿元。这是集中供地以来，宁波商品住宅供地体量最少和起价
最低的一次。

同策研究院研究总监宋红卫分析指出， 宁波本次宅地供应量较少主要受两个方面的
影响:第一，一批次中宅地供应量较大，预公告中涉宅地块达到47幅，实际出让过程
中只有33幅，减少了14幅。如果供应量过大，会使得房企拿地实力下降，导致流拍
，影响土地市场热度。第二、宁波的住宅库存呈现不断上升的趋势，截止到5月底
商品住宅库存为729万平方米，去化周期达到14个月，较年初增加了3个月，库存
压力进一步上升。

调整供地结构

从房企参与程度来
看，宁波本轮集中供地，央企仍是拿
地主力。保利发展
（600048.SH）以总价25.7亿元摘得镇
海、海曙区两幅地块，其中镇海
地
块溢
价率为5.9
3%；中国铁建（60
0186.SH）以7.68亿元、溢价率0.52%
竞得江北一安置房用地；中海地产
27.84亿元底价竞得江北一幅宅地。国企如宁波城投、宁波轨交、宁波浙电房地产
等均各有斩获。

在供地结构调整之后，宁波第二轮集中供地相比今年首轮集中供地，挂牌总建面减
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少44.4%，总起价减少了47.5%。

今年宁波出台了“5.31”新政，重点支持首套购房需求，满足合理的“以小换大”
“卖旧买新”等改善型住房需求，同时要求优化供地结构，允许使用超出重点监管
额度的预售资金支付本市土地竞买保证金，延长土地出让金缴纳期限等。

宁波市场成交确实有所回升，商品住宅成交规模环比显著增加。据宁波房管局数据
，6月1日-6月26日，宁波住宅成交2213套，较5月1日-26日增加758套，环比增加

去化率与销售速度均有提升。

宁波6月楼市虽有向好的变化，但由于浙江几个热点城市集中于月底开启第二轮集
中供地，土拍市场的竞争压力在上升。

为了促进房企参拍积极性，6月27日，宁波住建局发布新建住宅全装修政策，全装
项目装修标准由此前的“1500-2000元/平方米”调整为“不高于毛坯备案价的15
%，且须在1500-6000元/平方米之间”，且不再实行“装修升级包”，现房销售项
目、“定品质”项目等根据实际确定装修价格。对拿地房企而言，地块利润空间进
一步增加；因为“定品质”项目等对装修可以自行定价，也就是说高端项目的利润
空间会更大，这将导致核心区域优质地块竞争加大。

这也促使本轮集中供地的9幅商品房住宅用地的区域分化。比如鄞州区东部新城整
体市场预期较好，此次出让两幅地块，其中一幅地块引发7家参拍房企经过17轮竞
价，封顶触发摇号，溢价率14.98%。另一幅安置房地块则由宁波甬创科东置业有
限公司（东部新城城投）以底价竞得。

有限资金流向少数城市

长三角
热点城市最近陆续举办的第二轮土拍，还有一个政策优化调整的大背景。6月27日
，浙江省住房和城乡建设厅发布文件，针对三孩家庭提出多项住房保障政策，涉及
公积金、共有产权房
、住房产品供给、公租房等各个方面，并提出限购城市可适当优化政策，释放了积
极信号。政策自8月1日起施行。

政策优化调整与城市主动改变供地结构之后，土拍市场的城市竞争分化、房企投资
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分化趋势越发明显了。

杭州、宁波在过去几年房地产市场一直保持高位运行，因此今年这两座城市在第二
轮集中供地中，不约而同调整了供地结构。业内人士指出，其背后的原因，不排除
市场关键因素与房企的拿地意愿的变化。

首先，市场销售回暖不及预期，企业资金回笼慢；其次，房企投资的积极性恢复较
慢，也在于第一批集中供地地块利润空间释放之后，几个热点城市在第二批集中供
地中，对地块利润空间有所收窄。

以杭州为例，今年上半年杭州商品住宅销售额1000亿元左右，商品住宅签约成交量
318万方，成交面积同比下降74%，去化周期拉长至20个月。

与宁波类似，杭州将于6月30日集中出让的第二批地块也调整了出让结构：供地区
域偏外、供应低密地块增多、利润空间差异化设置。首先，低密地块显著增加，有
14幅地块的容积率小于（含）1.5，占比31%，这是杭州自2019下半年“双限”以
来前所未有的，相当于此前近三年的60%。业内人士表示，这与杭州一手房市场持
续火爆有关，下一步高端置换人群的选择性可能更多。其次，供地区域多选择在库
存存量低、甚至最近三年没有出让过地块的区域，如萧山区湘湖新城、城区、滨江
区浦沿等。

杭州此次共推出45幅涉宅地块，总建筑面积343.6万平方米，总起价529.5亿元。环
比首批地块挂牌建筑面积减少218万平方米；挂牌总起价减少265.5亿元。相比前一
次集中供地，杭州供地量也缩减了30%左右。

值得一提的是，在这一轮土地出让中，小城市的地块关注度仍然不高。6月28日，
衢州柯城区出让1幅位于高铁新城的商住地，因无人报价流拍。

回看整个浙江，上半年涉宅地块的出让金相比去年同期大幅下降。其中，杭州、宁
波是浙江土地出让金“大户”，若排除这两个城市，其他城市出让金同比下降幅度
更大。从溢价率指标对比，杭州、宁波第一轮集中供地平均溢价率6.75%，相比去
年已大幅下降，其他城市则下降更多。

房企正在把有限的资金投资到少数城市，比如聚焦于一线城市。这从第一批次集中
供地的表现可见一斑，长三角中，上海的土拍热度是最高的。6月1日，上海首轮集
中供
地揽金834
.7亿，接近4成地块封
顶，但整体溢价率也仅有大约3.5%；而苏州、无锡等地几乎以城投平台托底为主。
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6月27日，上海公布第二批集中供地信息，32幅商住地块总起价682亿，仍然取消
积分入围制且地块较一批次更为优质。这对于房企在长三角的投资决策而言，难免
又是一次冲击。

中指研究院以截至6月25日的成交数据估算整月数据，预计6月份一线城市楼市成交
量将环比上涨122.1%，其中，上海在本轮疫情后恢复销售对一线城市数据带动较
大；二线代表城市将环比上涨84.4%，三线代表城市将环比上涨56.1%。其中，强
二线城市率先进入复苏通道，回暖力度优于其他城市。尽管如此，很多房企仍然捂
紧钱袋子，这就是当下热点城市土拍市场的写照。

更多内容请下载21财经APP
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