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广深2022年首批集中供地挂牌：土地质量提升 民生逻辑凸显
本报记者 陈婷 赵毅 深圳报道

大湾区一级土地市场再次传

来挂牌出让的消息。

东莞之后，广州、深圳也于近

期拉开了 2022 年第一批集中供地

的帷幕。其中，广州上线18宗住宅

用地，深圳推出8宗居住用地，将分

别于5月5日、4月29日挂牌成交。

《中国经营报》记者注意到，

广州此次集中挂牌出让的土地

中，位于中心六区（海珠、荔湾、白

云、天河、越秀、黄埔）的土地数量

占比达 61.1%。根据广州公共资

源交易中心披露，此次住宅用地

集中挂牌出让宗地数量较 2021 年

第三批增加 6%，但挂牌起始总价

下降15%。

另一方面，深圳此次出让土地

均初始配建保障性租赁住房，除了

1宗土地采用“单限单竞+摇号”外，

其余7宗土地均采用“三限双竞+摇

号”的方式挂牌出让。

深圳市规划和自然资源局发

文表示，此次集中供地，通过明确

普通商品住房的销售限价强化

“房地联动”，引导市场预期。同

时持续优化住房结构类型，着力

构建职住平衡、产城融合的城市

空间结构。

根据《广州市 2022 年建设用

地供应计划》，2022 年，广州全市

住宅用地供应计划为 751 万平方

米，占计划总量的 30%。截至目

前，深圳尚未发布 2022 年度全年

供地计划。

根据公告，广州此次挂牌出让

地块位置涵盖海珠区（2 宗）、荔湾

区（2 宗）、白云区（6 宗）、番禺区（1

宗）、黄埔区（1宗）、南沙区（3宗）、

花都区（1宗）、增城区（2宗）。

上述挂牌出让总用地面积为

129.08 万平方米；计容建筑总面积

为276.45万平方米；挂牌起始总价

为367.73亿元，计划于5月5日上午

分两批次集中网上限时竞价。此

次供地与广州 2021 年第三次集中

供地相比，计容建筑总面积和起拍

金额均有所下降，分别减少约20万

平方米、67亿元。

另外，除了天河区、越秀区外，

中心六区的其他四区均有土地供

应，合计 11 宗，占比为 61.1%。其

中，白云区共有6宗土地挂牌出让，

为此次集中供地中土地供应数量

最高的区域。

南沙、增城、从化等远郊区域

土地供应数量较 2021 年第三批次

集中供地稍有回落，此次南沙不再

“扎堆”供应土地，仅推出 3 宗；增

城推出 2 宗地块；从化则没有地块

上线。

根据合富研究院数据，广州

2021年三次集中供地中，中心区土

地供应量占比分别为 17%、21%、

24%，均未超过30%。

交易规则设置方面，此次广州

集中供地依然采取限“马甲”、限地

价、限溢价等措施，落实“房住不

炒”，并坚持稳地价、稳房价、稳预

期的“三稳”目标。广州公共资源

交易中心表示，“按照突出重点、持

续稳定原则，着力引导资源要素重

点区域重点产业聚集，实现供需总

量基本平衡、结构基本合理，促进

房地产市场平稳健康发展。”

值得注意的是，在出让条件方

面，广州此次集中供地与去年相

比，出现相关变化，如“限房价”“限

售对象”条件没有被提及。

公告显示，其中，黄埔区长贤

路以南、萝岭路以东 CPPQ-A4-5

地块的总用地面积为 7.22 万平方

米，计容建筑面积为 14.45 万平方

米，起始价为25.86亿元，增价幅度

为 2000 万元。该地块不再限定开

发项目的售价，但须配建政府统筹

房、幼儿园、小学等教育配套设施、

市政公用设施及公共服务设施，且

教育配套设施建成交付时间不能

迟于周边居住地块楼盘住户的入

住时间。

中心区地块占比超60%

广州2021年三次集中供地的中心区土地供应量占比均未超过30%。

与广州不同的是，深圳2022年

首批集中出让土地计划中，核心区

域——南山区、福田区、罗湖区均

无新增住宅用地供应。

深圳此次集中供地涉及的区

域为光明（2宗）、坪山（2宗）、宝安

（1宗）、龙华（1宗）、龙岗（1宗）、深

汕特别合作区（1宗）。总土地面积

约 32.11 万平方米，总建筑面积约

107.06 万平方米，总起始价 168.11

亿元。

其 中 ，龙 岗 区 宝 龙 街 道

G02310-0001 宗地全部用于建设

企业自持的保障性租赁住房，其

余 7 宗用地均建设“普通商品住

房+保障性租赁住房”，采用“三

限双竞+摇号”的方式挂牌出让，

即限地价、限普通商品住房销售

价格（均价）、限保障性租赁住房

面积；竞地价、竞企业自持的保

障 性 租 赁 住 房 面 积（相 应 扣 减

普通商品住房面积）。与此前的

土地出让规则相比，并没有明显

松绑。

深圳市规划和自然资源局对

此表示，上述挂牌方案延续了深圳

2021 年居住用地集中出让的成功

经验，“本批次用地最高溢价率仍

控制在15%以内，通过明确普通商

品住房的销售限价强化‘房地联

动’，引导市场预期；继续通过核验

房地产开发资质、企业关联性审

查、购地资金审查、购地宗数限制

等方式，进一步营造平稳、理性、有

序的市场竞争环境。”

值得注意的是，此次出让地块

均初始配建保障性租赁住房，建成

后由市住房保障署负责接收、运营

和管理；企业竞得自持的保障性租

赁住房则由项目所在辖区住房建

设局负责监管，实行政府指导、市

场化运营。

其中，宝安新安街道 A012-

0112 地块占地面积 9.8 万平方米，

挂牌起始价61.32亿元，初始配建不

少于约 1.91 万平方米的保障性租

赁住房。

记者注意到，2022年1月，深圳

市住房和建设局、深圳市发展和改

革委员会印发的《深圳市住房发展

“十四五”规划》（以下简称“《规

划》”）提出，“十四五”期间计划建

设筹集住房89万套（间），其中，保

障性租赁住房40万套（间），占住房

建设筹集总量的45%。

根据《规划》，“十四五”期间，

深圳将以“保基本、广覆盖、促宜

居”为总体发展目标，加快完善以

公租房、保障性租赁住房和共有产

权住房为主体的住房保障体系。

加大保障房供应力度

深圳“十四五”期间计划保障性租赁住房占住房建设筹集总量的45%。

广深2022年首批集中供地

已拉开帷幕，2021 年两地的土

地市场表现如何？

克而瑞数据显示，2021年，

广州经营性用地（纯住宅+商

住+商办+综合）合计供应 169

宗，成交 138 宗；全年成交总建

面积为 1976 万平方米，同比减

少6.8%；成交金额2452亿元，同

比减少 0.5%。其中，成交的纯

住宅用地有 31 幅，成交总价为

655.9 亿元；商住用地 36 幅，成

交总价为701.8亿元。

另一方面，2021年，广州合

计有41宗经营性用地撤牌或流

标，增城区出现撤牌或流拍的土

地数量最多，合计23宗。

关于深圳土地市场，2021

年，深圳三批集中供地共有 38

宗土地成交，总金额约959.78亿

元。其中，有5宗土地竞价触顶

摇号成交。根据《深圳市 2021

年度建设用地供应计划》，已超

额完成新供应商品住房用地计

划任务，完成率约315.2%；新供

应公共住房用地计划任务的完

成率约127.6%。

从企业层面来看，对于目前

土地市场存在的机会，部分房企

仍表达“审慎投资”的态度，但对

于资金充裕的房企而言，又或将

是出手的时机。

对于广州2022年首批集中

供地，合富研究院认为，通过减

量、提质，降门槛，预计市场回归

正轨，且部分区域楼市及个别豪

宅物业市场已先行出现回温的表

现，从历次周期看，一旦土地市场

企稳，价格走出低谷，或将对二级

市场产生进一步的积极作用。

回顾近期的楼市表现，根据

广州中原研究发展部监测的数

据，2022 年 3 月，广州新房网签

6242 宗，环比增加 42%，较 2021

年同期成交下跌35%；二手房方

面，3 月份前 25 天，中介网签量

为 2009 宗（不含自助网签），环

比增加93.9%。

深圳住建局统计数据显示，

2022年3月，深圳二手商品房成

交1296套，成交面积达11.67万

平方米，同比下降81.34%。其中，

二手商品住宅成交1117套，成交

面积达10.33万平方米，同比下降

81.99%。截至3月末，龙岗成交

套数最多，达280套，占比25.1%。

楼市需求待释放

土地市场企稳或将对二级市场产生进一步的积极作用。

东莞之后，广州、深圳也于近期拉开了2022年第一批集中供地的帷幕。 本报资料室/图


