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在对土地供应进行优化之后，

天津市2022年次轮集中供地成交

情况已有明显好转。

今年8月初，天津第二批次集

中挂牌的 11 宗商住用地里，最终

出让成交了9宗地块，总成交额超

过了82亿元。

据《中国经营报》记者了解，品

牌房企淡出了天津市2022年次轮

集中供地的竞买，这次出让成交的

9宗地块，均由天津市区属城投企

业、总部位于天津的央企等摘牌。

尤其值得注意的是，山西省国

资企业山西建设投资集团有限公

司（以下简称“山西建投”）大举重

仓了天津楼市，它集中参与拿下了

4 宗地块，土地成交价款达到了

30.3亿元。

今年首轮集中供地活动中，

天津是土地流拍率最高的城市之

一。当时，天津市集中挂牌了 30

宗商住用地，最终仅有 6 宗地块

实现出让成交，其余地块或提前

撤牌、或遭遇流拍，首轮集中供地

流拍率高达八成，土拍热度进入

低点。

记者了解到，天津市 2022 年

次轮集中供地成交的 9 宗地块均

为底价出让，没有产生溢价。“为了

避免再次遭遇大面积流拍，天津次

轮集中供地明显更加谨慎，针对性

地采取了‘少而优’的供地策略，以

求提振市场热度和成交率。”克而

瑞研究中心的一位分析师表示。

根据一些房地产研究机构的

判断，当前天津楼市仍处于筑底阶

段。今年前7月，天津市累计实现

商品住宅成交面积439万平方米，

同比下跌了 42%。其中今年 6 月

份，天津楼市销售行情回暖，单月

实现商品住宅成交面积71万平方

米，环比上涨了22%。
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次轮优化供地策略

天津市在今年 8 月初完成了

第二批次集中供地活动。与今年

首轮集中挂牌 30 宗商住用地相

比，此次天津市仅挂牌了 11 宗商

住用地。

“在次轮集中供地活动中，

天津体现出了‘贵精不贵多’的

挂牌策略。”克而瑞研究中心分

析师表示，“南开区、西青区、塘

沽老城区、宝坻区均有较为优质

的地块出让，且周边配套已经相

对成熟。”

据悉，天津市在次轮集中挂

牌的 11 宗商住用地里，包含了 6

宗首轮集中供地流拍或停牌的地

块，总建筑面积约为150.3万平方

米，挂牌总起始价约为 103.7 亿

元，分别较首轮集中供地减少了

55%、61%。

最终，天津市 2022 年第二批

次集中供地顺利实现了 9 宗地

块出让成交，总成交额超过了

82 亿元。

而在今年 4 月底完成的首轮

集中供地，当时天津集中挂牌了

30 宗商住用地，但由于15 宗地块

撤牌及9宗地块流拍，仅有6宗地

块实现了出让成交，总成交额约

为43.5亿元，首轮集中供地流拍率

高达八成。

“虽然天津次轮9宗地块均是

底价成交，没有产生溢价，但土

地流拍率大幅降低，相比首轮集

中供地土拍热度坠入冰点已有

明显好转。”克而瑞研究中心分

析师说，“天津市国土部门对待

次轮集中供地更为谨慎，针对性

地采取了‘少而优’的供地策略

确实收效，即减少供应量、提高

地块质量，提振了市场热度、促

进了成交率。”

据记者查询了解，天津次轮

集中供地出让成交的 9 宗地块

里，其中天津市西青区属城投企

业、天津市宝坻区属城投企业及

天津市津南区属城投企业分别参

与摘牌了一宗地块；中国燃气控

股有限公司（00384.HK，第一大股

东为“北控集团”）与大港油田集

团有限责任公司（受中国石油天

然气集团有限公司控制）合资企

业旗下一间房地产公司拿下了一

宗地块，该合资企业在天津注册

运营。

此外，中铁十八局集团天津

置业有限公司拿下了2宗地块，该

公司是央企中铁十八局集团有限

公司出资设立的房地产公司，中

铁十八局集团有限公司的总部驻

地就位于天津市。

尤其值得注意的是，在天津

市 2022 年次轮集中供地活动中，

品牌房企均淡出了土地竞买，但

一家山西省国资企业山西建投选

择重仓天津。

山西建投集中参与拿下了 4

宗地块，土地成交价款合计达到

了30.3亿元，分别位于天津市南开

区、宝坻区和武清区。

据了解，山西建投是山西省

规模最大的综合性国有投资建设

集团，以建筑施工、基础设施投资

建设运营和房地产为三大支柱板

块，并依托与建筑业的高度关联

性，大力发展房地产业。

今年6月份，山西建投已与天

津市武清区政府签订了战略合作

协议。天津市武清区政府相关负

责人表示，“希望山西建投更多地

关注武清、投资武清，积极在基础

设施、城市更新、综合体开发等多

领域发挥资源优势、拓展合作领

域，深度参与武清区城市建设和

产业发展。”
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库存面积下降

今年上半年，位于天津市和平

区的中海和平之门项目，是当地房地

产市场上为数不多的热销楼盘之一。

中海和平之门项目在今年 3

月下旬首次开盘，推出的一栋住宅

楼共计144套房源很快售罄；今年

5月下旬，该项目再次加推一栋住

宅楼共计 168 套房源，也基本售

罄；中海和平之门项目在今年6月

份继续加推了一栋住宅楼，仍然实

现了较高去化水平。

在天津，中海和平之门项目不

仅是受到购房者追捧的热销楼盘，

也属于价格不菲的高端项目。据

记者了解，该项目首次开盘时销售

价格就达到了 6.5 万元/平方米左

右，目前其计划加推的一栋住宅楼

待售房源的报价已涨至 7.5 万元/

平方米。

根据相关房地产研究机构的

监测数据，今年上半年，中海和平

之门项目累计成交了466套，成交

面积约3.22万平方米，成交总额达

到了21.43亿元，销售单价约为6.7

万元/平方米，成交总额及销售单

价在天津楼市均排名第一。

今年上半年，中海和平之门项

目的开盘售罄，实际上带动了天津

楼市个别月份总体去化率的提

升。但相对于天津楼市2022年以

来的表现平平，中海和平之门项目

在当地的热销，也只是昙花一现。

根据一些房地产研究机构的

数据，当前天津楼市仍处于筑底阶

段。今年前7个月，天津全市累计

实现商品住宅成交面积 439 万平

方米，同比下跌了42%。

其实在今年6月份，天津楼市

已经出现了回暖的苗头，但进入7

月份后有所回落。天津在今年 6

月份实现商品住宅单月销售面积

71万平方米，环比上涨了22%，而7

月份环比下跌了15%。

天津房地产市场正在通过减

少商品住宅新增供应来实现供需

关系的平衡。今年7月份，天津全

市商品住宅单月新增供应面积75

万平方米，环比减少了6%，同比下

降了 9%。今年前 7 月，天津全市

商品住宅累计新增供应面积 394

万平方米，同比减少了45%。

由于商品住宅新增供应的减

少，这使得天津楼市在今年7月份

的供求比达到了1.0左右。截至今

年7月末，天津全市商品住宅库存

面积约 1562 万平方米，环比基本

持平，同比则上升了8%。目前，天

津楼市商品住宅库存面积消化周

期约为21.8个月，环比下降了3%。

在房地产调控政策的优化完

善上，天津在今年5月份上调了首

套房公积金贷款额度，同时下调了

商业银行首套房贷款利率。

其中，天津对于申请个人住房

公积金贷款购买家庭首套住房的

缴存职工，贷款最高限额由 60 万

元提高至 80 万元；天津当地商业

银行已将首套房贷款利率降至

4.4%，而此前天津商业银行执行的

首套房贷利率普遍为4.9%。

“作为一个高端项目，中海和

平之门项目在今年上半年开盘热

销，验证了天津楼市其实并不缺少

购买力，具备稀缺性、性价比的楼

盘项目依然会受到购房者追捧。”

天津一位央企楼盘营销负责人向

记者表示，“次轮集中土拍挂牌的

地块质量并不差，也有一定盈利空

间。但由于对天津楼市去化预期

不佳，品牌房企投资积极性不够，

土拍热度的提振还是需要销售行

情的复苏作为支撑。”
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