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年
4

月
-5

日 星期四楼市!深读

土地市场这么涨下去!楼市会怎么涨
一些城市上半年土地出让金收入相当于去年全年

!!!!!!

尽管史上最严厉的房地产调控并没有丝

毫松动的迹象!但土地市场却持续坚挺"

伟业我爱我家市场研究院统计数据显

示!

67-/

年
-!.

月全国
/7.

个城市共交易土

地
-89:/

宗!土地出让金高达
--/78

亿元!与

去年同期相比上涨
.7;

"

土地市场的这种热度在一线城市表现尤

为明显"

在北京! 上半年土地成交合计
-77

宗地

块!合计土地出让金达到
..9069

亿元!而在

67-6

年 ! 北京市全年的土地出让金仅为

.940:6

亿元"也就是说!北京只用了半年的时

间获得的土地出让金收入就超过去年全年"

与北京类似的还有广州" 今年上半年广

州市土地出让金为
69/04

亿元! 而该市
67-6

年全年仅为
667

亿元" 同样是用半年就超越

了去年全年的土地出让金收入"

#大家都在抢着拿地!各地政府推地的力

度也在加强!好像没受到调控影响一样" $国

内一家大型房地产开发企业的经理这样对记

者说%

而在中国房地产学会副会长& 北京大学

房地产研究所所长陈国强看来! 地方政府推

地加快!开发商资金充裕!共同导致了上半年

土地市场的火爆" 而这种火爆必将对楼市预

期产生影响"

!!!!!!

从数据上看! 今年上半年的土地市场并非

一路高歌!而是波动连连"

中原地产研究中心对全国
97

个大中城市

上半年的土地市场进行了监控" 在
-

月!一线城

市的土地溢价率达到
64;

!但
6!9

月!土地溢价

率则从
66;

下探到
-/;

!到了
8

月!土地溢价率

则拉升到
/:;

!

.

月份 ! 这个数字则又回落到

66;

"

类似的波动也出现在三四线城市!只不过!

波动的幅度更大"

-

月!三四线城市的土地溢价

率仅为
.;

!但
6

月就达到
98;

!三四月跌至
67;

以下!

8

月就拉回
98;

!

.

月再次回落到
65;

"

只有二线城市在上半年保持了相对的稳

定!但顶峰同样出现在
8

月"

这样的波动似乎正与年初房地产调控加强

所带来的市场波动相吻合"

6

月底!国务院出台

国五条!房地产调控加强"

/

月底!各地出台落实

细则!经过
9

月的适应&消化!市场在
8

月开始

突然爆发"

正是从
8

月开始!地王陆续在多地登场"

先是在长沙!

8

月
/

日! 长沙一个地块拍出

/804:

亿元的高价!一举成为长沙的总价地王"

接下来是广州和上海!轮番拍出地王"

广州在
8

月出现
/

个'地王$!其中一个地

块楼面地价高达
/08

万元
<

平方米"

而在上海!

8

月竟相继出现
5

个地王"

8

月
:

日!出现楼面单价地王!楼面价超过
9

万元
<

平

方米!这是上海
/

年以来的楼面地价新高"

8

月

6:

日! 另一地块以
9.

亿元的价格成为总价地

王"

在北京!

8

月原本可能诞生一个地王! 但可

能正是出于对这一点的担心! 北京市国土局将

这个地块的拍卖推迟到了
4

月"

进入
.

月!南京&武汉&重庆等城市似乎受

到了上海&广州&北京等城市土地市场的影响!

相继拍出地王"

这个势头在进入
4

月之后依然没有终止的

迹象" 北京夏家胡同地块毫不意外地成为地王"

剔除公租房!这个地块的楼面价已经达到
906

万

元
<

平方米! 而之前万柳地块楼面价为
90-

万元

左右"

在这样火爆的拿地热情下! 地方政府土地

出让收入不高都不可能"

根据伟业我爱我家研究院的统计! 今年上

半年主要城市的土地出让金收入都在大幅上

涨" 其中!一线城市的土地出让金相比
67-6

年

同期上涨了
/-8;

!二线城市上涨了
8-;

!三四线

城市上涨了
//;

"

除了北京& 广州仅用半年的时间就超越了

去年全年的土地出让金收入外! 多个城市半年

的土地出让金收入接近去年全年的收入"

上半年!杭州共出让土地
--6

宗!成交总额

约为
8:804

亿元! 紧逼去年全年的土地出让金

.--0/

亿元" 而在
67-6

年上半年!这个数字仅为

5706

亿元"

南京半年时间土地出让收入达到
/740-

亿

元!去年上半年这个数字仅为
-/-0.

亿元!去年

全年这个数字也仅为
/85

亿元"

上海! 上半年土地出让金额达到
47/045

亿

元!而在去年全年这个数字为
548045

亿元"

成都&重庆&昆明&宁波&苏州等城市也都在

上半年通过卖地赚得盆满钵满"

地王 !月起频繁登场

!!!!!!

毫无疑问! 土地市场的持续高温与房地产

企业有着密切的联系"

伟业我爱我家市场研究院统计数据显示!

大型开发商积极拿地成为土地市场的主要支撑

点" 今年上半年!万科&保利&龙湖&恒大等全国

标杆企业共计获取
-75

宗土地! 支付土地出让

金
494

亿元!与去年同期相比增加
-/8;

!其中

万科&龙湖&保利三企业拿地金额同比翻番"

尽管多年前万科就信誓旦旦地表示绝不当

地王!但从
.

月
64

日到
4

月
5

日!仅仅半个月

的时间!万科就在重庆&上海&广州拿下个地王"

上半年!万科在全国拿下
96

块地!支付土地出

让金
/78

亿元!相比去年同期增加了
/.5;

"

是什么让开发商如此高调抢地(

中原地产市场研究部总监张大伟告诉记

者!国五条落地后!被称为史上最为严厉的房地

产调控政策! 但全国绝大部分城市的细则力度

有限!从而导致整体市场依然处于高位%

这就相当于给了开放商一个信号) 市场预

期还是看好%

'从今年一季度的销售情况来看!大部分开

发商的销售都非常好% $张大伟说!销售情况好

就意味着资金回笼快! 这些实力雄厚的开发商

手里有钱!自然敢于积极拿地%

在张大伟看来! 今年上半年是近几年一些

开发商资金状况最为宽裕的时期! 导致这些开

发商在全国各地拿地的积极性明显上涨%

不过!北京市落实国五条的细则最为严格!

为何土地市场依然火爆(

在张大伟看来!虽然北京细则最严格!成交

量下滑也最多!但作为首都!土地稀缺!很多开

发商都希望进入北京市场% 实际上!很多企业在

其他城市的市场获得资金后! 对北京的土地需

求明显增加%

多年来一直未涉足北京的恒大地产今年转

变了思路!上半年就开始参与北京土地的竞拍%

4

月
/

日!该上市房企以
/80.

亿元加
6.

万平方

米公租房的代价!拿下昌平沙河镇地块!加入北

京楼市的竞争中%

'特别是地方房企!在北京获得项目后!才

可以有成为全国性房企的可能% $张大伟说!如

果开发商资金宽裕! 土地价格高位运行将很可

能成为常态%

不得不承认的现实是! 今年上半年开发商

的销售状况非常好% 从近期公布的上半年房企

销售排行榜来看!万科&绿地&中海名列销售额

前
/

名!其上半年的销售额分别达到
5/7

亿元&

.8/

亿元&

.98

亿元% 而在去年上半年的房企销

售金额排行榜上!前
/

名分别是万科&中海&保

利! 其销售金额是
.-7

亿元&

89/

亿元&

9:/0-

亿

元% 万科的销售金额同比增长超过
/7;

%

这样的销售状况让很多开发商颇感意外!

他们没有想到!在调控加强的背景下!还有这么

多人将资金投向房地产%

不仅如此! 很多开发商还在加快融资的步

伐%

中原地产
8

月发布的数据显示! 截至
8

月

下旬!包括万科&恒大&富力&华润等在内的
-7

大标杆房企融资已达
/57

亿元%

4

月
-7

日! 龙湖与
-/

家银行签订协议!在

香港融资
4.046

亿港币!刷新了内地房地产企业

单笔贷款融资规模的新纪录% 龙湖发给记者的

资料显示!截至目前!龙湖拥有来自包括中国建

设银行&中国农业银行&中国工商银行&中国银

行等境内银行授信约
877

亿元人民币! 当前未

使用授信约
/77

亿元人民币% 而截至
67-6

年
-6

月
/-

日! 龙湖的净负债率为
940.;

! 手头现金

-5.0-

亿元%

国内一家大型房地产开发企业的经理告诉记

者!在开发商普遍有钱的情况下!如果不大量囤积

土地! 就意味着会在未来的市场中失去主动!所

以在今年上半年!大的开发商都在拼命拿地%

一些开发商为什么这么疯狂

!!市场到底
该怎么办

一个值得注意的现象

是! 尽管地王频现! 大型开

发商拿地异常积极! 但也有

一些开发商因为种种原因被

政府收回土地%

8

月! 武汉收回
9

宗地

块*

.

月! 雅戈尔宣布退出

杭州城西申花板块两幅地

块 ! 这两个地块曾是
67-7

年的杭州地王*

4

月
8

日
=

南

京市收回下关滨江江边路以

西
6

号地块! 这个地块于去

年
--

月
/7

日被中冶置业控

股公司以
8.>6

亿元高价拿

下%

#这其实是土地交易火

爆背后的一个现象%$伟业我

爱我家集团副总裁胡景晖告

诉记者! 地块被收回其实跟

开发商资金链紧张有关系%

一方面! 市场上有大量的开

发商不惜血本拍高价地!另

一方面! 又有因为无法支付

土地出让金被收回的地块%

在胡景晖看来! 去年的

土地市场让开发商觉得!未

来两三年的土地供应肯定会

很紧张! 所以在今年上半年

都开始大量拿地% 但如果没

有计算好自己的承受能力!

或者市场形势发生变化!很

有可能出现无力开发的局

面% 近期几个城市的数个地

块被收回就是典型的教训%

#土地市场很复杂 % $

中国房地产学会副会长& 北

京大学房地产研究所所长陈

国强告诉记者! 去年多个城

市因为市场形势不好推地不

理想! 导致全年计划都没有

完成% 北京就是如此% 但是

从去年下半年开始! 楼市形

势开始好转! 地方政府其实

是加快了推地的节奏和力

度! 在今年上半年就明显地

表现了出来%

陈国强表示! 很多开发

商去年没有参与到土地交易

中! 到今年年初时他们觉得

错过了机会! 于是在今年上

半年转变了思路!加快拿地%

加上地方政府加快推地!造

成土地市场特别火爆的场

面%

不过!陈国强担忧的是!

前段时间出现的银行钱紧势

必会传导到土地市场! 如果

资金紧张持续的时间长!土

地市场将不可避免受到影

响%

#大家都在观察 !看中

央政府是否会有房地产调控

的新思路% $陈国强说!如果

思路不变!地价上涨!房价上

涨的预期将很难改变%

而在胡景晖看来! 现在

已经到了必须改变调控思路

的时候% 他觉得现有的调控

手段只能让大家感觉房价上

涨得慢一些! 而无法解决整

体市场的基本问题%

#土地市场这么涨下

去! 楼市会怎么涨( 这样下

去整体市场会越来越危险%$

胡景晖说%

!据 "北京青年报#$
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