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投资要点 

 重庆市中心城区首批次供应地块 46 宗，均为涉宅地块且全部成交，成交面

积约 426.6 万方，成交总建面约 695.3 万方，占 2020 年全年的 36.9%，起

拍总价约 444.1 亿元，占 2020 年全年的 42.8%，起拍楼面价约为 6387.5

元/平方米，较 2020 年上升 16.1%。46 宗地块成交总价约 635 亿元，约占

2020 年全年成交总价的 61.2%，成交楼面价约 9133.2 元/平方米，较 2020

年上升 50.7%，平均溢价率约为 43.0%，较 2020 年大幅上升约 32.8PCT。 

 

 近五成地块溢价超 50%成交，溢价率及楼面价创新高。本轮供地溢价成交

40 宗，溢价率超 50%的地块共 22 宗，占比 47.8%，其中沙坪坝区西永组

团 21026 号地块溢价率最高为 130%。成交地块中共 25 宗楼面价超 10000

元/平方米，其中两江新区两路组团 21059 号地块以楼面价 15711.4 元/平方

米成交，创重庆市楼面单价新高。我们认为本轮供应溢价率及楼面价较高主

要有 4 个原因：1）本轮供应优质地块占比较高。本轮挂牌地块均为涉宅地

块，且多位于热点板块，如两江新区悦来组团、渝北区两路组团及观音桥组

团、沙坪坝区西永组团等，对房企吸引力较高。2）集中供地推动土地市场

价值修复。相较于热点城市，重庆市近年土地供给相对充足，房价涨幅弱于

邻近的成都等城市，为价值洼地。集中供地叠加优质地块的供应促使土地价

值凸显，推动土地市场价值修复。3）房企去化周期处于下降通道。截至 2021

年 5 月 2 日，重庆市主城区商品房库存面积约为 1329 万方，较年初下降约

13.1%，去化周期降至 6.5 月左右，房企补库存需求强烈。4）本轮供应并

无限价机制。不同于广州、长春等城市，重庆市本轮供地仅要求溢价率超

50%的部分热点地块出让金在一个半月内缴纳，但并无限价机制，致使总体

溢价率大幅超过广州等城市。若将限价、配建等因素剔除，广州部分热点地

块折算溢价率同样较高。 

 

 大型房企纷纷落子，联合拿地占比提升。本轮供地中大型全国性房企竞得较

多地块，Top100 房企共竞得地块 37 宗，占比 80.4%。其中融创及其联合

体竞得 8 宗地块，成交金额 99.1 亿，位列本轮供地拿地数量及成交金额第

一；龙湖、中交分别拿地 5 宗、2 宗，成交金额分别为 96.6 亿元、48.0 亿

元。值得注意的是，本轮土拍中房企联合拿地数量占比较高。成交地块中，

房企联合拿地 8 宗，占比 17.4%，成交金额 74.6 亿，整体溢价率 54.0%。

在“两集中”、“三道红线”等政策下，房企资金压力明显上升，未来热点地

块联合拿地或成潮流。 

 

 风险提示：政策调控超预期；房企销售不及预期。 
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图 1：本轮成交地块分布区域明细 

 

数据来源：重庆市公共资源交易网、克而瑞证券研究院 

 

表 1：本轮供地基本指标较 20 年全年对比 

 2021 首批 2020 全年 占比 

成交占地面积（万方） 426.6 1170.5 36.5% 

成交建筑面积（万方） 695.3 1887.0 36.9% 

起拍总价（亿元） 444.1 1038.0 42.8% 

成交总价（亿元） 635.0 1143.3 55.5% 

数据来源：重庆市公共资源交易网、克而瑞证券研究院 

 

表 2：本轮供地核心指标较 20 年全年对比 

 2021 首批 2020 全年 增速 

起拍楼面价（元/平米） 6387.5 5500.7 16.1% 

成交楼面价（元/平米） 9133.2 6059.0 50.7% 

溢价率 43.0% 10.2% 32.8PCT 

数据来源：重庆市公共资源交易网、克而瑞证券研究院 

 

表 3：溢价率超 50%地块明细 

地块编号 地块位置 
土地面积

（万方） 

计容建筑面积

（万方） 

起始价

（亿元） 

成交价

（亿元） 

成交楼面价

（元/平方米） 
溢价率 竞得方 

21026 沙坪坝区 18.7 31.1 14.1 32.5 10459.9 130.0% 招商 

21059 两江新区 11.2 15.9 13.6 25.0 15711.4 83.2% 保利 

21042 渝北区 2.8 4.3 3.5 6.2 14583.1 75.7% 海成 

21051 渝北区 6.7 10.1 4.0 7.0 6952.6 73.8% 金科联合体 

21031 高新区 8.3 17.8 13.4 23.0 12950.1 71.8% 金科联合体 

21034 高新区 3.1 7.9 5.4 9.2 11685.1 71.4% 佳兆业 
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21020 大渡口区 5.3 6.4 3.5 6.0 9419.4 71.2% 金科联合体 

21035 高新区 9.8 12.7 9.4 15.4 12145.4 64.2% 融创联合体 

21045 渝北区 1.0 2.4 2.2 3.6 15307.0 63.9% 中海 

21033 高新区 2.8 4.2 3.0 4.9 11695.1 62.0% 融创联合体 

21053 两江新区 13.2 19.8 16.5 26.6 13451.2 61.6% 融创 

21021 九龙坡区 6.2 12.7 10.3 16.6 13082.2 61.1% 保利 

21039 渝北区 10.3 15.4 12.1 19.0 12336.7 57.2% 旭辉 

21032 高新区 5.7 8.6 6.6 10.3 12007.0 56.5% 花样年 

21037 北碚区 6.2 9.4 6.4 10.0 10682.9 56.0% 佳兆业 

21057 两江新区 18.4 23.9 16.7 26.0 10868.0 55.4% 中交 

21054 两江新区 21.5 30.6 19.0 29.4 9621.1 54.4% 中铁建 

21019 大渡口区 21.7 44.5 23.2 35.6 7991.5 53.7% 龙湖 

21047 渝北区 4.7 7.1 6.5 10.0 14002.1 52.2% 合能 

21017 大渡口区 5.8 11.6 6.7 10.2 8816.6 52.0% 长城 

21048 渝北区 4.4 6.7 6.1 9.2 13795.2 51.9% 大悦城 

21041 渝北区 5.5 8.2 7.9 11.9 14470.0 50.7% 融创 

数据来源：重庆市公共资源交易网、克而瑞证券研究院 

 

图 2：本轮供应成交情况  图 3：重庆市与成都市商品住宅价格增速走势 

 

 

 

数据来源：重庆市公共资源交易网、克而瑞证券研究院  数据来源：CRIC、克而瑞证券研究院 

 

图 4：重庆市主城区商品房 12 周存量面积与去化周期变化 

 

数据来源：公开信息整理、克而瑞证券研究院 
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图 5：部分房企拿地数量及金额  图 6：各梯队房企拿地情况 

 

 

 

注：数量、金额均含联合体拿地 

数据来源：重庆市公共资源交易网、克而瑞证券研究院 
 

注：联合体拿地按排名较高房企计入 

数据来源：重庆市公共资源交易网、克而瑞证券研究院 

 

表 4：本轮成交地块明细 

地块编号 地块位置 
土地面积

（万方） 

计容建筑面积

（万方） 

起始价

（亿元） 

成交价

（亿元） 

成交楼面价

（元/平方米） 
溢价率 竞得方 

21054 两江新区 21.5 30.6 19.0 29.4 9621.1 54.4% 中铁建 

21057 两江新区 18.4 23.9 16.7 26.0 10868.0 55.4% 中交 

21055 两江新区 16.7 22.7 15.3 22.0 9681.6 43.7% 中交 

21045 渝北区 1.0 2.4 2.2 3.6 15307.0 63.9% 中海 

21026 沙坪坝区 18.7 31.1 14.1 32.5 10459.9 130.0% 招商 

21022 九龙坡区 1.3 2.6 2.3 3.3 12670.6 40.5% 招商 

21017 大渡口区 5.8 11.6 6.7 10.2 8816.6 52.0% 长城 

21039 渝北区 10.3 15.4 12.1 19.0 12336.7 57.2% 旭辉 

21050 渝北区 4.9 7.4 6.9 10.0 13528.0 44.8% 象屿 

21029 巴南区 15.3 20.1 8.0 10.0 4975.1 24.4% 万科 

21052 渝北区 2.5 2.7 1.3 1.3 4785.3 0.0% 特勤局 

21035 高新区 9.8 12.7 9.4 15.4 12145.4 64.2% 融创联合体 

21033 高新区 2.8 4.2 3.0 4.9 11695.1 62.0% 融创联合体 

21027 沙坪坝区 4.8 7.2 5.1 7.0 9756.5 36.7% 融创联合体 

21030 巴南区 9.4 17.9 7.2 8.0 4468.4 11.7% 融创联合体 

21053 两江新区 13.2 19.8 16.5 26.6 13451.2 61.6% 融创 

21041 渝北区 5.5 8.2 7.9 11.9 14470.0 50.7% 融创 

21036 北碚区 27.1 44.9 18.5 22.0 4895.4 18.7% 融创 

21025 沙坪坝区 24.2 39.5 14.0 18.0 4559.1 28.4% 绿地 

21019 大渡口区 21.7 44.5 23.2 35.6 7991.5 53.7% 龙湖 

21044 渝北区 5.2 7.9 7.2 10.5 13371.0 46.6% 龙湖 

21018 大渡口区 21.2 41.0 21.3 30.0 7310.6 40.8% 龙湖 

21024 九龙坡区 5.6 11.3 9.0 10.6 9398.1 18.4% 龙湖 

21038 北碚区 12.6 25.7 9.9 9.9 3864.3 0.0% 龙湖 

21046 渝北区 4.4 6.7 6.1 9.1 13637.2 49.4% 朗诗 

21058 两江新区 10.3 28.6 20.8 20.8 7279.6 0.0% 康田 

21051 渝北区 6.7 10.1 4.0 7.0 6952.6 73.8% 金科联合体 

21031 高新区 8.3 17.8 13.4 23.0 12950.1 71.8% 金科联合体 

21020 大渡口区 5.3 6.4 3.5 6.0 9419.4 71.2% 金科联合体 

21023 九龙坡区 2.5 6.0 5.7 8.0 13329.9 40.9% 金辉 

21034 高新区 3.1 7.9 5.4 9.2 11685.1 71.4% 佳兆业 

21037 北碚区 6.2 9.4 6.4 10.0 10682.9 56.0% 佳兆业 

21056 两江新区 17.2 21.7 15.1 22.4 10328.7 48.3% 佳源 

21043 渝北区 3.6 4.6 2.3 2.3 4980.1 0.7% 佳源 

21049 渝北区 4.4 6.6 6.1 8.8 13422.6 43.7% 华宇 

21032 高新区 5.7 8.6 6.6 10.3 12007.0 56.5% 花样年 

21028 巴南区 4.7 7.1 2.8 3.3 4662.8 16.6% 弘阳联合体 

21047 渝北区 4.7 7.1 6.5 10.0 14002.1 52.2% 合能 
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21042 渝北区 2.8 4.3 3.5 6.2 14583.1 75.7% 海成 

21040 渝北区 2.4 4.9 4.1 5.3 10870.5 29.7% 海成 

21060 南岸区 11.3 11.4 10.9 10.9 9554.5 0.0% 广阳岛 

21061 南岸区 11.3 19.0 17.6 17.6 9245.0 0.0% 广阳岛 

21062 南岸区 10.2 17.0 16.4 16.4 9634.1 0.0% 广阳岛 

21048 渝北区 4.4 6.7 6.1 9.2 13795.2 51.9% 大悦城 

21059 两江新区 11.2 15.9 13.6 25.0 15711.4 83.2% 保利 

数据来源：重庆市公共资源交易网、克而瑞证券研究院 
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评级指南及免责声明 

行业评级说明 

以报告日起 6 个月内，行业指数相对于同期市场基准（恒生指数）的表现为标准： 

推荐：行业基本面向好，行业指数将跑赢基准指数，10%以上 

中性：行业基本面穏定，行业指数跟随基准指数，-10%到 10%之间 

回避：行业基本面向淡，行业指数将跑输基准指数，10%以上 

披露事项 

本文件由克而瑞证券有限公司(“克而瑞”)编制。克而瑞及其子公司，母公司和/或关联公司跟在本文件中所提及

过的公司及其子公司，母公司和/或关联公司之间有正常业务关系和/或股权关系。 

免责声明 

本文件基于我们认为可靠的信息，但克而瑞证券有限公司并未独立验证本文件的内容。本文件所述的事实，以

及其中所表达的意见，估计，预测和推测，截至本报告日期，如有变更，恕不另行通知。对于本文件所含信息，

意见，估计，预测和推测的公正性，准确性，完整性或合理性，不作任何明示或暗示的陈述或保证，也不应依

赖于这些信息，意见，估计，预测和推测的公正性，准确性，完整性或合理性, 而且克而瑞证券有限公司，公

司，其股东，或任何其他人，对于因使用本文件或其内容或与之相关的其他原因而造成的任何损失，均不承担

任何责任。 

本文件不构成认购或购买任何证券的要约，邀请或要约招揽或构成认购或购买任何证券的要约，邀请或要约招

揽的一部分，本文作或本文件中的任何内容均不构成任何合同或承诺的基础，也不作为任何合同或承诺的依

据。任何在任何发售中购买或讲购证券的决定，必须仅以招股说明书或公司发布的其他发售通函中包含的与该

发售有关的信息或其他重要信息为依据。 

本文件之内容不是为任何投资者的投资目标，需要及财政状况而编写。在签订任何投资协议之前，投资者应审

慎考虑自身状况，并在必要时寻求专业意见后再进行投资决策。本文件内所载之资料乃得自可靠之来源，惟并

不保証此等数据之完整及可靠性，亦不存有招揽任何人参与证券或期货等衍生产品买卖的企图。本文件内之意

见可随时更改而无须事先通知任何人。在任何情况下，克而瑞及所有其关联方一概不就任何第三方因依赖本文

件内容的作为或不作为而直接，间接，附带或偶然产生的任何损失承担或负上任何责任，即使克而瑞在有关作

为或不作为发生时而知悉该等作为或不作为。 

本文件在香港只向专业投资者(定义见<证券及期货条例>(香港法律第 571 章)及在香港颁布的任何法规)以及

不违反香港证券法的情况下分发。 

本文件乃属于克而瑞之财产，未经克而瑞事前书面同意，任何人仕或机构均不得复制，分发，传阅，广播或作

任何商业用途，而克而瑞亦不会就此承担任何第三方因复制或分发本文件内的全部或部分内容而引起的任何

责任。 

投资涉及风险，过往业绩并非未来业绩的指标。投资者应进一步了解指数详情，包括指数产品特征及风险因

素。克而瑞(CE No. BAL779)，为香港证券及期货事务监察委员会持牌人，获批准从事香港法例第 571 章《证

券及期货条例》界定的第 1 类（证券交易）、第 4 类（就证券提供意见）及第 9 类（提供资产管理）受规管

活动。 


