
广东率先推进收储工作 对房地产市场有何影响？

2024 年 11 月，自然资源部发布《关于运用地方政府专项债券资金收回收购

存量闲置土地的通知》（以下简称《通知》），提出运用专项债券资金收回收购

存量闲置土地，旨在减少市场存量土地规模、改善土地供求关系、增强地方政府

和企业资金流动性，从而促进房地产市场止跌回稳。

《通知》发布后，部分地区先后发布征集公告；今年 2月，广东多地密集发

布收储公告。据不完全统计，截至 2月 26 日，广东省共计 15 个城市发布收储公

告对拟收储地块进行公示，共涉及地块 200 余宗，拟收储金额合计近 400 亿元。

按照拟收储金额来看，规模前三的城市分别为惠州、珠海和肇庆，拟收储金额分

别为 127.5 亿元、66.5 亿元和 49.3 亿元；从拟收储地块数量来看，规模前五位

分别为惠州 46 宗、肇庆 37 宗、汕尾 19 宗、江门 18 宗、云浮和梅州各 15 宗，

城市能级普遍偏低。值得注意的是，拟收储地块中有相当一部分来自地级市下辖

县级市，除商业和住宅用地外，也包含部分工业、物流仓储用地等。对于城市能

级较高的城市来说，拟收储地块中郊区地块数量占比更多，例如广州市拟收储的

13 宗地块中，花都区 4宗、南沙区 8宗、白云区 1宗。

图表 1：广东省部分城市公示的拟收储情况1

1 图表 1 是根据各地区自然资源局等官方网站的不完全统计，数据截至 2025 年 2 月 26 日。

拟收储地块数量（宗） 用地面积（万平方米） 拟收储价格（亿元）

惠州 46 226.44 127.52

肇庆 37 155.59 49.32

汕尾 19 - 22.89

江门 18 62.99 14.49

云浮 15 62.03 11.02

梅州 15 51.18 14.89

珠海 14 41.48 66.52

广州 13 84.66 22.81

茂名 10 51.31 21.05

河源 8 - 16.88

中山 3 21.38 12.69

潮州 3 14.20 6.83

湛江 2 4.97 2.63

韶关 1 - 0.71



数据来源：公开资料，东方金诚整理

今年 1月，财政部再次强调，地方可根据需要，统筹安排用于土地储备和收

购存量商品房用作保障性住房这两个方面的专项债项目。近期，广东省公布收储

专项债发行计划，规模达 307 亿元，打响收储工作第一枪。这不仅对区域内去库

存将产生一定积极影响，对于全国其他地区亦具有较强的示范作用。从地方政府

角度出发，运用专项债资金收储极大的解决了地方政府收储资金来源问题，有助

于提高地方政府的收储动力。但从全国范围来看，目前收储工作仍处于初级阶段，

后续工作的推进存在以下重点难点：

一是定价问题。根据《通知》，对拟收回收购地块开展土地市场价格评估，

相较企业土地成本，就低确定收地基础价格。在实际操作中，定价涉及对地方政

府和用地单位双方利益的平衡，折价过多意味着用地单位利益受损，将削弱用地

单位参与收储的积极性。定价偏高将增加地方政府的收储成本，尤其是对于后续

将用于保障房开发的地块而言，收储价格将直接抬高保障房建设成本，降低地方

政府的收储动力。我们注意到，本轮广东省收储的地块中 2021 年以来出让的土

地占比较高，正值土地市场开始跟随楼市降温，这导致土地价格高点时出让的地

块，其收储价格大多出现了不同程度的折价，基本为出让价格的 7-9 折，但出让

时间较近的地块为原价收购，另外也有个别出让时间在 2020 年以前的地块出现

溢价收购情况。

二是收储范围。从广东省已公示的收储地块来看，原用地单位以国有企业为

主，民企占比较低。造成这一结果的原因主要有两方面：其一，房地产下行周期

以来，为避免土地市场爆冷，国有企业及城投在集中供地过程中承担了托底作用。

现在利用地方专项债收回国企及城投持有地块，有助于城投公司回笼资金，缓解

地方债务风险，即相当于将高息地方债务置换为低息地方政府债，同时这也能推

动城投公司压缩地产业务比重，较快转型。其二，根据政策要求，没有任何质押、

抵押情况的闲置土地才能被纳入收储范围，民营房企前期为缓解资金压力将大部

分持有土地进行了抵质押，这在一定程度上限制了民营企业的参与，尤其是已出

险房企或资金压力较大的房企可能因此无缘收储计划。

整体来看，我们认为广东省此次密集公布收储计划打响了全国收储工作的第

东莞 1 0.85 0.35

合计 205 - 390.6



一枪，对于后续各地推进落实收储计划有一定的示范作用。但各地房地产市场情

况、土地市场情况等存在差异，就全国层面来看，后续收储工作进展有待进一步

观察。我们认为，如果各地积极推进收储工作，将有助于调整区域内土地市场的

供需平衡，实现一定去库存效果，尤其对于低能级城市而言，在本轮土地回收后，

区域内有望达到新的供需平衡。对于房地产企业流动性改善方面的作用，目前主

要集中于国有企业，在民营企业所持符合收储条件地块数量偏少的情况下，收储

政策对其救助效果较为有限。


