
 

房地产行业：央国企拿地乏
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本报告导读： 

城市土拍分化明显，11月除北京、深圳和杭州土拍火热外，其余 5个

城市均是底价成交。央国企退出，地方国资的地块引入市场化运作房企代

建或联合开发。 

摘要： 

除北京、深圳和杭州城市土拍火热外，其余 5个城市均是底价成交。 

11 月一共有 8 个重点城市进行了土拍，北京 6 宗地块有 5 宗溢价成

交，其中 3宗触顶成交；深圳成交的 6宗地有 4宗地溢价成交；杭州成交

的 8宗地有 50%溢价成交，其中 3宗加价至封顶。而其他城市南京、长沙、

武汉、郑州、无锡均为底价成交。 

央国企退出，地方国资的地块引入市场化运作房企代建或联合开发。 

从 11月的拿地企业结构来看，央国企几乎退出了郑州、武汉、南京、

无锡的土拍市场。武汉此次成交的 6 宗地块拿地企业均为地方国资企业，

包括湖北联投、武汉城建、武汉交投和中建八局等；南京 4 宗地块均由江

北新区的国资企业摘得；郑州第三批次成交地块均由当地房企和平台公司

以底价竞得；无锡四批次地方国资竞得的一些地块引进朗诗、绿地等企业

联合开发，第五批次又由以代建业务为主的绿城管理竞得一宗地块，预计

后续将有更多地方国资的地块引入市场化运作房企代建或联合开发。 

杭州“认房不认贷”后市场热度上升，四批次土拍现“全民企拿地”。 
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杭州第四批次集中供地仅推出 8 宗地块，总建筑面积 50 万方，总成

交 99亿元，为杭州年内集中供地规模最小的一次。但 8宗地块包含有钱江

新城二期、钱江世纪城等核心板块优质地块，8 幅地块均为民企斩获，本

土龙头企业滨江竞得钱江世纪城的 2 宗地块，河上、场口、富春地块则分

别由浙江新世界、杭州东吴、富阳百合等本土房企竞得。没有了地方平台

的托底，全部民营企业拿地，也说明了房企对于杭州房地产市场的信心。 

北京供地多位于轨道交通站点周边，设置竞现房销售面积方式。一方

面，北京本年度大力推进轨道交通站点周边居住用地供应力度，从年内已

成交供地项目看，超六成项目位于轨道交通站点周边，全面落实了“城市

跟着轨道走”的发展要求；另一方面，北京市本轮推出的 6 宗地块中有 4

宗地块进行现场出让环节，宗地均设置了竞现房销售面积环节，以及竞“现

房销售”面积的上限。中小市值央国企将带来估值修复叠加中期成长，具

备最大的涨幅空间。小净资产央企如中交地产、南国置业等，会受益于本

次再融资放开，迅速扩大净资产，带来中期成长，其他国企如首开股份、

信达地产等，将受益明显的 PB估值修复。同时，混合所有制房企如金地集

团，也将受益于进一步混改的政策红利。证监会给鼓励其参与到房企的重

组当中，预计将对地产行业和版块带来一次中小市值央国企和建筑类企业

的政策红利。 

风险提示：政府重新放开前融、再走土地金融模式。 
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