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年
4

月
5.

日 星期四楼市!深读

!地王"为啥又来了#

!!!!!一周亮相五!地王"

如果不抑制地价上涨趋势!下半年房价或

继续明显上涨

!金九银十"刚开门#市场就上演了!疯狂

的土地"的戏码$

4

月
5

日# 天津育梁道地块溢价
-./6

觅

得归宿#折合楼面地价
5547/

元
8

平方米#成为

天津首块楼面地价突破
5

万元
8

平方米大关的

住宅用地$

4

月
9

日#北京农展馆地块成交#溢价率

-.0.:6

#折合楼面价每平方米
:0/

万元#加冕

北京单价!地王"$

4

月
7

日# 上海徐家汇中心项目地块以

5-:0:

亿元被竞得#溢价率
59096

#刷新了上海

总价!地王"纪录$

随后#杭州华家池三幅地块共拍出
-/.0:/

亿元# 苏州金鸡湖两地块狂揽
9:057

亿元#分

别创造当地!地王"新纪录$

事实上#早在
:

月#土地市场就已经开始

!发烧"$ 今年
:

月成交的北京夏家胡同地块%

北京孙河地块%广州南洲路地块%珠海联澳路

西侧地块等当月!地王"#都是楼面价格逼平甚

至超越了周边一二手房的售价$

这种!面粉超过面包价"的现象#明显影响

了开发商的预期#导致
4

月份上演了新一轮的

抢地大战$

!相比往年楼市最火爆时期出现的 &地

王'#本轮&地王'的单价%总价都突破了市场的

想像力$ 其中农展馆地王的楼面价#可以说已

经秒杀了全北京绝大部分在售物业$ "北京中

原地产研究总监张大伟分析#如果按照每平方

米
:0/

万元的楼面价计算#叠加建安%管理%税

费%资金成本后起码高达
-;

万元#剔除其中不

可销售部分#入市的成本价已达
-5

万元以上#

而销售价格估计将突破
-7

万元$!地价与房价

相互影响#在目前情况下#地价房价均在互相

促进上涨# 如果不抑制这种地价上涨趋势#下

半年房价继续明显上涨的可能性非常大$ "

现实中#土地市场高烧不退#已开始推高

楼市涨价的预期$

<

月
55

日#北京房山区长阳

镇理工大学
4

号地成交# 其纯商品房部分折

合楼面价超过
5

万元
8

平方米#创下区域楼面

价新高# 并超过周边在售物业价格$ 仅一周

后#周边即将开盘的万科金域缇香%京投万科

新里程等项目就表示# 预计售价将提高至
505

万元
8

平方米以上$

!地王"频出#源于
资金充裕

房企资金自
5;-;

年来首次步入"偏松#区

间!大量社会资金流向房地产业

!地王"频出#显示房地产企业对市场判断

积极#且资金状况明显改善#现金流充裕$

易居房地产研究院发布的(全国房企资金

状况季报)显示#

5;-/

年上半年房企资金来源

同比增速达
/50-6

# 比
5;-5

年同期加快
5.09

个百分点#创下
5;--

年以来新高$国家统计局

公布的数据也显示#今年前
:

个月#房地产开

发企业到位资金
..</-

亿元 # 同比增长

/-076

$

这是自
5;-;

年以来# 房地产开发企业资

金首次步入!偏松"区间$

5;-;

年以来楼市调

控组合拳频出#房企纷纷面临成本走高%资金

链紧张的状况$

5;--

年底#房地产业一度陷入

资金低谷$ 当年
--

月#全国
/.

个城市流标地

块合计达到
--:

宗#环比上涨了
9/56

#流标面

积达
-7<;

万平方米#其中不乏北京%上海%广

州等一线城市的优质地块*当年前
--

月#全国

-/;

个城市的土地出让金总额同比减少了

75;;

亿元#同比下降了三成$

那么#为何从今年一季度起#房企资金紧

张的局面开始得到缓解了呢+

如今的房企!不差钱"#一方面是由于商品

房销售同比增速处于高位#企业销售资金回笼

顺利#加快了企业资金周转$ 国家统计局数据

显示 # 今年前
:

个月 # 住宅销售面积增长

5:0-6

#销售额增长
/4046

$ !多数布局一%二线

城市的房企得益于房价上涨# 销售回款增加#

资金实力得到增强#资金链也趋向宽松$"链家

地产分析师张旭认为$

另一方面#尝试在海外融资以缓和资金链

的房企不在少数$ 保利在今年首尝海外融资#

在境外发行了一笔
7

亿美元的五年期固息债

券#折合年收益率
90:-/6

$ 越秀集团今年也首

次发行美元债券以拓宽融资渠道#并将全年融

资目标调高了
-;6

$

值得注意的是# 不仅在海外# 境内大量

社会资金也流向了房地产业$

!大量资金正通过信托% 基金% 券商资

管等影子银行的形式进入房地产业$" 住房和

城乡建设部政策研究中心房地产处副研究员

钟庭军说# 尽管近年来支持实体经济发展的

优惠政策频出# 但民营经济的发展环境并不

乐观$ 因此# 本应进入实体经济的资金# 以

理财产品% 信托产品以及民间高利贷等形式#

流向了利润更高的房地产业$

数据显示# 今年上半年# 定金% 预收款

及国内银行贷款在企业到位资金中所占比重

不足一半$ 大量房地产企业# 特别是中小房

地产企业是通过影子银行完成融资的$ 例如#

4

月
-5

日# 以
-/-0<6

的高溢价率拿下上海浦

东新区川沙新市镇城南社区某住宅地块的阳

光城集团# 除了开发贷款和流动资金贷款等

传统融资模式外# 目前已实施存续有效的融

资计划# 到账金额共计约
770.

亿元# 其中信

托融资就达
570.

亿元$

!地王" 频出# 还
源于土地制度异化

一些地方政府对土地创收过度依赖! 存

在单纯追求土地高收益的倾向

资金充裕只是 !地王" 诞生的前提之一#

!地王" 频出# 还基于房企对市场供需关系仍

将持续紧张的基本判断$

!尽管目前看来 &地王' 的价格都高得

离谱# 但从机会成本的角度讲# 将土地收入

囊中又是划算的$" 钟庭军认为# 在医疗% 教

育等社会资源集中的一线城市# 住宅土地供

应有限# 远远满足不了住房需求# 例如北京

去年批准预售的商品住宅套数仅十二三万套

左右# 而仅注册结婚人口就达到十三四万对$

!目前的土地与税收制度决定了没有比房地产

业门槛更低的投资渠道了# 尤其在一二线城

市# 拿到地就意味着赚钱$"

在业内专家看来# 此番 !地王" 频出#

再次证明了一些地方政府对土地财政过度依

赖# 造成土地制度的异化$

据介绍 # 我国目前实施的建设用地收

购储备制度 # 本来是政府规范城市土地供

应的政策工具 # 具有确保政府土地收益增

值等好处 # 但一些地方政府在土地储备机

制运作过程中 # 存在单纯追求土地高收益

的倾向 # 导致土地储备制度的目标和手段

发生了变异$

!特别是
5;;9

年统一推行土地 &招 %

拍% 挂' 政策以来# 地方政府实际上获得了

更多的土地垄断权$" 钟庭军介绍# 国外土地

储备制度的重要目标是抑制土地投机和平抑

土地价格# 其主流思想是土地储备不应有盈

利或很少盈利# 其手段是不管以出租还是出

售方式供应储备土地# 一般都不采用招标%

拍卖等方式# 主要是在严格的成本测算后采

取协议方式出让$ !我们的土地制度# 使地

方政府有能力控制土地供给规模% 节奏% 用

途结构$ 为了追求土地高收益# 商品住宅用

地统一采用 &招拍挂' 制度# 而住宅用地在

土地供应总量中的占比又被设置得相对较低#

这就人为制造了供应短缺 # 让开发商患上

&土地饥渴症'# 造成地价和房价轮番过快上

涨$"

不少企业反映# 今年下半年以来 !地王"

频出的重要原因# 就是因为一些地方政府加

大了土地供应量# 尤其是推出了相当多的优

质地块供市场争夺$ 像北京农展馆地块就被

比作北京三环的绝版地块$ 而通过 !卖地"#

地方财政收入大大增加$ 像上海# 仅
4

月前

-5

天# 土地出让金就突破了
/;;

亿元# 而上

半年其月均财政收入才
/4-

亿元$

土地制度的异化# 又使开发商具备了垄

断定价能力# 可以将土地成本转嫁到消费者

身上$ !开发商其实卖的不是房子# 而是地

段$ 因为没有其他诸如合作建房等方式参与

竞争# 开发商拥有了该地块的垄断定价权#

即便把地价抬得很高# 也可以通过房价来消

化$" 钟庭军说$

稳地价期待制度改
革

下半年出台新的调控政策的几率增大!以

房产税取代对土地财政的依赖值得探索

面对!地王"热高烧不退#业内预测#年内

中央政府出台新的房地产调控政策的几率增

大$

!在一二线城市#房企敢以这么高的价格

拿地入市# 证明大家都在豪赌市场爆发式上

涨$ "张大伟认为#目前来看#调控政策加码的

可能性非常大# 土地价格如此不理性地上涨#

可能会导致调控再出重拳$

中国房地产业协会副会长朱中一表示#总

结今年
5

月出台的住房转让严格按
5;6

征收

个人所得税的规定后#却未能有效实施的这一

!重拳打在棉花上"的教训#未来出台的政策应

更有针对性和有效性$

以房产税取代对土地财政的依赖#被认为

是给!地王"热降温值得探索的途径$

!征收房产税的根本价值不在于打压房

价# 而在创新税收来源# 矫正土地制度的异

化$"钟庭军认为#一些地方政府对土地财政过

度依赖是有原因的$ 实行分税制以来#财权事

权不对等#地方财政收入渠道匮乏#加速了土

地储备制度的异化过程#使一些地方财政变成

了土地财政$

钟庭军解释#征收房产税#体现了谁受益

谁付费的原则$ 住房增值不在于房子本身#而

在于居住者享受了该房屋地段的社会资源#例

如医疗%教育等$ 这些社会资源由公共财政支

出# 也应以使用者付费的形式提供资金来源$

另一方面#对存量房屋征收房产税#也可以降

低房屋空置率#增加房源供给#既加大投机成

本#也缓解供需矛盾$

也有学者提示#在住房产权人一次性交纳

了
:;

年的土地出让金后# 房产税实际上是一

种重复征税$ 因此在全面征收房产税前#应当

进行土地出让金制度的改革#这又要求对现阶

段地方公共财政结构和城市基础设施建设体

制作出一系列调整$

或许#要破解!地王"谜题#应当像住建部

房地产市场监管司司长沈建忠说的那样,!房

地产的转型与创新#简单地说就是把&房地产'

去掉一个字#把&地'字去掉$ 靠土地赚钱不是

开发商的本事#要靠产品%服务%管理%理念赚

钱$ " !据"人民日报#$

专家认为% 征收房产税可以降低房屋空

置率%增加房源供给%既加大投机成本%又缓

解供需矛盾& 在全面征收房产税前%应当进行

土地出让金制度的改革&

!

链接

昔日地王今安在

昔日风光的"地王$!并非都善

始善终!也有不少败走麦城%

今年
.

月
5;

日! 雅戈尔宣布!

由于房地产调控&盈利前景等原因!

中止杭州申花地块开发% 这片土地

于
/

年前竞得!曾是风光一时的"地

王$%而雅戈尔"割肉$的代价是
90<9

亿元的保证金"打了水漂$%

今年
:

月以来! 由于业绩不理

想且负债高企! 中冶置业也先后向

南京市政府提出退出下关滨江
5

号

地块&

-

号地块的开发 % 当年豪赌

57;

多亿元拿下的"地王$如今换来

的是董事长&总裁的双双辞职%

广州亚运城项目开售
/

年来!

销售价格长期徘徊在成本线附近!

5;-5

年
9

月甚至创下
<;;;

多元
8

平

方米的月销售均价% 今年
/

月销售

火爆之时! 销售单价也不过
-

万元

出头%

5;;4

年!富力&雅居乐&碧桂

园三大广东巨头联合拿下广州亚运

城地块!总价创下
577

亿元天价%但

此后!由于该地块过于庞大!即便是

三大巨头也觉吃力!

5;-;

年! 另外

两大巨头中信和世茂房地产加盟%

有业内人士预测! 按
.9;;

元
8

平方

米的楼板价算 ! 亚运城至少要卖

-5;;;

元
8

平方米才能"保本$%


