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楼市交易量回升 数个地块高价出让
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月
-5

日! 住房和城乡建设

部发文! 强调将继续坚定不移地

抓好房地产市场调控各项政策措

施的贯彻落实工作" 这已经是今

年以来该部第三次表态坚持房地

产调控不动摇"

就在同一天! 一南一北两个

城市相继出现高价地块" 在广州

市 ! 恒大地产以
-/044

亿拿下珠

江新城
67834

地块 ! 折合楼面

价
/49.5

元
:

平方 米 ! 溢 价
504

亿! 成为新的地王# 在北京! 门

头沟区龙泉镇
;-

住宅混合公建

用地招来了
-<

家房企的竞拍 "

在
/7

轮竞价后 ! 该地块最终以

40=5<

亿 元 成 交 ! 溢 价 率 达

7909>

! 北 京 住 宅 用 地
/

个 月

$零成交% 的纪录就此打破&

在此之前! 国家发展改革委

员会' 中国银监会' 人民银行相

继发布声明! 否定了最近有关房

地产调控放松的言论"

多个地块卖出好价钱

链家地产市场研究部的土地

监测显示!

.

月第一周!

4?

个重

点城市土地平均溢价率达到了

-70.>

" 而自去年
5

月至今年
<

月以来 ! 这
4?

个重点城市的土

地溢价率均低于
<>

"

上海最先出现土地溢价率上

涨的情况"

.

月
.

日! 上海嘉定

区嘉定新城一个地块以
7/<0<>

的

溢价率成交"

-4

日! 上海赵巷镇

嘉松公路西侧地块成交价达
/05-

亿元! 溢价率高达
---05<>

"

紧接着是北京 "

.

月
--

日 !

北京通州运河核心区西海子棚户

区
!"-7

'

-<

地块被北京通州房

地产开发有限责任公司分别以

-0<<=.

亿元和
-0555

亿元获得 !

折合楼面价均为
--5??

元
:

平方

米"

.

月
-5

日 ! 广州拍出新地

王 ! 北京门头沟区龙泉镇
;-

住

宅 混 合 公 建 用 地 则 以 溢 价 率

7909>

的价格拍出"

而
.

月以前! 各地土地市场

一片冷清! 流拍屡屡发生"

链家地产市场研究部的统计

数据显示 ! 截至
<

月
4-

日 ! 包

括北京' 上海' 广州' 深圳' 天

津 ' 重庆等在内的全国
4?

个重

点城市土地流拍达到
-?=

宗! 其

规划建筑面积
97<

万平方米! 分

别 较 去 年 同 期 增 加
/40->

和

4->

"

(

7

月份之后开发商销售回

款不错 ! 现金流状况得到了改

善 ! 再加上央行
.

月
5

日的降

息! 让开发商的资金成本压力得

以减轻 ! 有了更多的资金来拿

地 &% 伟业我爱我家集团副总胡

景晖告诉记者&

公开数据显示!

4?--

年的前

--

个月! 全国
-/?

个主要热点城

市的土地出让金较
4?-?

年同期

减 少 了
<4??

亿 元 ! 降 幅 高 达

/?>

& 进入
4?-4

年! 这种状况依

然没有得到缓解&

今年 !

-

月全国
/??

个城市

土 地 出 让 金 收 入 比 同 期 下 降

.=>

! 住宅类用地下降
=7>

& 其

中! 上海
-

月土地出让金同比缩

水达七成! 北京则为去年同期的

-:/

! 广州更是由
45

亿元降至
409

亿元! 缩水幅度达近九成&

按照上海易居房地产研究院

的统计!

<

月份北京' 上海等十

大城市的土地出让金收入为
-/-

亿元! 环比下降
7->

! 同比下降

<?>

&

开发商空间有多大

地方政府对土地财政的依赖

多年未变& 尽管不少地方也提出

要摆脱对土地财政的过度依赖 !

但从目前看! 似乎并没有多少地

方找到了好的方法&

无奈之下! 地方政府对土地

的态度是! 宁愿不卖地也不愿降

价出让&

杭州网统计数据显示!

4?-4

年一季度! 浙江全省土地出让成

交总额为
-/904/<7

亿元! 比去年

同期下滑
5/0<.>

&

然而 ! 从数量上看 ! 一季

度 ! 浙江省共出让土地
/4-

宗 !

面积
<59047<

万平方米 ! 折合成

可建面积
-4?<

万平方米 ! 比去

年同期下降超过
.?>

&

(限购以来! 大家都认为土

地市场冷清! 但严格说! 土地市

场并不能算冷清 &% 北京中原地

产市场总监张大伟告诉记者! 在

房地产宏观调控下! 看到楼市形

势不好! 地方政府明显减少了土

地的供应! 尤其是优质地块的供

应& 开发商并不是不想拿地! 而

是没有合适的地块可拿&

/

月
/?

日! 北京市国土局公

布的供地计划显示!

4?-4

年北京

市土地计划出让共计
<=??

万平

方米 ! 比去年减少了
-40/>

! 其

中住宅用地占供应总量的
/?>

!

而去年是
/9>

&

住宅用地的构成! 保障房用

地和商品房用地各占
<?>

&

4?-4

年上海住房供地计划显

示 ! 计划供地
-???

万平方米 !

比去年减少
4??

万平方米 & 在

-???

万平方米宅地供应中! 保障

房占据大份额& 其中! 经济适用

房' 动迁安置房' 公共租赁房和

中小户型普通商品房用地计划总

量为
=??

万平方米! 余下
/?>

为

其他商品房用地& 实际上! 这已

经是上海自
4??9

年以来住宅用

地供应量最低的一年&

此外! 广州市的商品住宅用

地 供 应 面 积 较 去 年 同 期 减 少

47>

& 南京的住宅用地量也比去

年减少了近两成&

在限购' 限贷等房地产调控

的政策下! 楼市一度出现交易冷

清的低迷状况& 开发商希望用较

低的价格拿到较好的地块! 但地

方政府不愿意低价推出好地块&

于是! 在土地市场上开始出

现一些不太平常的现象&

7

月
-.

日! 北京市东城区香

河园
/

号居住及商业金融用地项

目最终以总价
-90-<

亿元出让 !

折合楼面单价
40<=

万元
:

平方米!

溢价率约为
7/>

& 尽管现场有包

括万科' 首开等大型房地产开发

企业竞拍! 但最终拿下该地块的

是南昌市政公用投资控股集团&

.

月
--

日! 北京通州运河核

心区西海子棚户区
!"-7

'

-<

地

块被北京通州房地产开发有限责

任公司拿下! 折合楼面价为
-0-5

万
:

平方米&

在张大伟看来! 通州西海子

棚户区
!"-7

'

-<

地块很小! 原

本并没有引起大家的关注! 但没

想到最终出让的价格却让人惊

讶& 按照他的估算! 这两块地能

以单价
5???:

平方米出让就已经

很高了&

而在胡景晖看来! 这两块地

单价达到
-0-5

万
:

平方米 ! 几乎

没有盈利空间&

(这两块地是招标出让! 而

不是拍卖出让 ! 不代表市场行

为 ! 也不能代表市场热度 &% 张

大伟说&

在
7

月 '

<

月连续两个月楼

市交易量回暖的背景下! 土地市

场出现的变化让很多人感到紧

张&

(限购政策推出以来! 开发

商不愿意高价拿地! 而地方

政府不愿意低价出让土地 !

双方的拉锯战似乎在
.

月份

结束&% 胡景晖说! 如果照这

个势头发展下去! 下半年很

可能再出地王&

如何摆脱
土地财政依赖症

在胡景晖看来 ! 现在房

地产市场到了一个很微妙的

阶段 & 多个城市交易量上

涨! 如何把握分寸! 既保证

土地以合理价格成交! 又不

推高市场! 需要各地政府重

视&

不过! 也有不同的看法&

陈国强就觉得! 从近期几块

地的高价出让来看! 可能存

在偶然因素! 可能刚好碰上

了市场回暖&

(每一块土地以什么价

格出让! 都跟地块本身的条

件有关! 不能简单从个案来

推断整体市场& 还需要再做

观察&% 陈国强说! 房地产调

控并不会放松! 地方政府的

微调也是有底线的! 如果触

及到了限购 ' 限贷的政策 !

肯定会被中央叫停& 在市场

供求上! 目前的楼市库存依

然可观! 减少库存' 回笼资

金依然是开发商的大问题 !

开发商的资金压力还没有得到非

常明显的缓解! 有些开发商的资

金状况甚至在恶化&

陈国强的观点与国土资源部

土地勘测规划院副总工程师邹晓

云有些相似&

在邹晓云看来! 让这轮房地

产调控奏效的手段就是限购! 控

制住了需求 ! 尤其是投机需求 !

只要这个政策不出现变化! 土地

价格再高也无法改变房地产市场

的现状&

不过 ! 让地方政府头疼的

是! 如果楼市不好! 土地出让价

格就不会高! 地方财政就会受影

响& 如何让地方政府摆脱土地财

政! 是近几年来不断被提及的难

点问题& 在目前! 全国大多数城

市土地出让收入占到财政收入的

一半以上&

如果地方政府不依靠卖地就

能获得相当的财政收入! 地方政

府就不会总拿土地做文章! 房价

也就能够得到有效抑制&

在我国十二五规划中! 也提

到要促进产业结构转型! 改变对

房地产的过度依赖&

邹晓云说! 土地财政在中国

现阶段是不得已的! 地方政府把

土地作为招商引资的条件来发展

地方经济! 但如果长期依靠土地

收入! 就会挤压实体经济&

这需要地方政府拿出更多的

智慧&

!据 " 中国青年报 #$

广州恒大地产再造新地王


