
日期 公司 代码

地价总额

（亿元）

楼面单价

（元／㎡）

地块所在地

溢价率

（％）

９

月
１０

日 中国海外发展
００６８８ ＨＫ ７０．０６ ２２４０９

上海普陀区长风地块
１２９

９

月
２

日
ＳＯＨＯ

中国
００４１０ ＨＫ ４０ １０２００

北京朝阳区望京地块
１６４．３

９

月
７

日 中粮万科
０００００２ ２２ ６４５０

北京房山区长阳镇
２６３

９

月
４

日 绿城中国
０３９００ ＨＫ ２０．０５ ２２３６１

杭州新华集团地块
７２

９

月
８

日 滨江集团
００２２４４ １９．１５ １１２００

杭州江干区
７２．８３

９

月
１

日 雅戈尔
６００１７７ １８．１７ ５５２０

宁波
８７．２９

９

月
８

日 保利地产
６０００４８ １５．９２ ７５５３

南京河西地块
８７

９

月
１０

日 华润置地
０１１０９ ＨＫ １４ １１５０２

上海
２２７

９

月
７

日北京金力投资有限公司 无
１３ １４９００

北京朝阳区奥运村
１５０

８

月
２８

日 深深房
００００２９ １２ ６６１２．６６

深圳市光明新区地块
１０６．９

９

月
８

日
＊ＳＴ

亚华
０００９１８ ７．７５

浙江湖州
９

月
８

日 宝新能源
０００６９０ ６．０１

广东梅县
９

月
８

日 荣盛发展
００２１４６ ５．８

河北廊坊
９

月
１

日 雅戈尔
６００１７７ ４．９２

宁波
９

月
８

日 天地源
６００６６５ ３．４８

广东惠州伊世堡项目
９

月
８

日 武汉控股
６００１６８ １．０７ ３９５８．８５

武汉市武昌
９

月
１１

日 嘉宝集团
６００６２２ ０．６６
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租金下滑

上海变相放开群租

证券时报记者
张若斌

随着
“

人均
5

平米
”

的群租新标准公
布

，

上海租赁市场对此感到欢欣鼓舞
。

有中
介人士向记者表示

，

由于新标准较低
，

此举
相当于

“

变相
”

放开群租市场
，

有望扭转租
金逐步下滑的趋势

。

7

、

8

月是传统的租赁旺季
，

但今年上
海房租未出现明显上涨迹象

。

部分区县反
而出现下跌

。

例如
，

8

月上海中端房租金环
比下跌

0. 1 %

，

其中两室租金环比下跌
0.2%

，

三室租金环比下跌
0. 1 %

。

其中
，

长宁
区环比下跌

0.7%

，

虹口区和闸北区跌幅其
次

，

都下跌
0.6%

。

有分析认为
，

求职困难导
致今年毕业生离校求职带动的租赁需求不
如往年

，

且大部分在前几个月已提前释放
并消化

。

同时
，

租客普遍降低预算
，

很多人
通过合租方式以降低租房成本

，

单套小户
型物业失去租金优势

，

导致旺季租金上涨
动力受到抑制

。

而上海市住房保障房屋管理局日前
下发的群租新标准

，

则让部分大户型房
东感到窃喜

。

根据规定
：

出租居住房屋必
须以原规划设计的房间为最小出租单
位

，

一间房间只能出租给一个家庭
，

且人
均承租居住面积不得低于

5

平方米
。

按
照这个标准

，

一家三口的最小居住面积
应该在

1 5

平方米
，

小于这一标准即属违
规

；

而相同居住面积内涌入更多人口
，

则
可被视作群租

。

对此
，

有中介人士向记者表示
，“

人均
5

平米
”

的标准是相当低的
，

对上海租赁市
场上的大部分租客都不构成影响

。

一般来
说

，

刚毕业不久的低端白领一般租两室或
三室中的一间

，

面积至少在
1 0

平米以上
；

而蓝领租客一般采取两人或三人居住
1 0- 1 5

平米的房间为主
，

也符合新标准的
要求

。

即使是此前饱受指责的中远两湾城
群租户

，

每个隔间也至少在
7

平米以上
。

而
此前

，

曾有意见提出过
“

人均
1 0

平米
”

的
群租新标准

，

结果被普遍认为不符合实际
而不了了之

。

同时
，

对于群租行为
，

各方意见和分
歧依然较大

。

某网站的调查显示
，

有
4 9%

的
网友认为

“

只要注意安全不扰邻居
，

群租
也没啥

” ，

而
34 %

的网友则认为
“

应规范租
房市场

，

加大群租惩罚力度
” 。

在部分小
区

，

由于群租甚至出现伤人行为
。

有分析
认为

，

政府如果能够堵疏并举
，

在加强对
出租房违法违规现象管理的同时

，

顺应中
低收入外来人员的需求

，

为他们建一些价
格合理

、

生活方便的出租房
，

让他们能获
得更好的居住条件

，

一些问题恐怕才会迎
刃而解

。

1-8�月全国房地产

市场运行数据点评

世纪证券研究所
新开工面积回升超过预期

。

1 - 8

月
，

房屋新开工面积
6.31

亿平方米
，

同比下降
5.9%

，

降幅比
1 - 7

月缩小
3.2

个百分点
，

8

月份新开工面积
0.81

亿平方米
，

环比增长
1 4 .08%

，

超过我们的预期
。

销售面积增长符合预期
。

1 - 8

月
，

全
国商品房销售面积

4 94 1 6

万平方米
，

同
比增长

4 2 . 9%

。

其中
8

月份完成销售面
积

7 7 00

万平方米
，

环比增长
1 . 3%

，

符合
预期

。

销售价格上涨符合预期
。

8

月份
，

全国
7 0

个大中城市房屋销售价格同比上涨
2.0%

，

涨幅比
7

月份扩大
1 . 0

个百分点
；

环
比上涨

0.9%

，

涨幅与
7

月份相同
。

土地购置面积下跌符合预期
。

1 - 8

月
，

全国房地产开发企业完成土地购置面
积

1 8631 �

万平方米
，

同比下降
25.3%

，

8�

月份完成土地购置面积
2300

万平方米
，

环
比下降

1 4 .8%

，

显示由于土地价格上涨开
发商在购置土地时更加谨慎

。

资金来源增长符合预期
。

1 - 8

月
，

房地产开发企业本年资金来源
33689

亿元
，

同比增长
34 . 2%

。

8 �

月份资金来
源

504 9 . 99 �

亿元
，

环比增长
2 . 3%

，

主要
原因是企业自筹资金和定金及预付款
增长的原因

，

显示由于上半年房地产市
场回升加速资金回笼

，

开发商资金依然
非常充裕

。

从
8

月份全国房地产市场运行数据
来看

，

开发商资金依然十分充裕
，

销售面
积和销售金额与

7

月份比较没有明显下
降

，

销售价格稳定
，

符合预期
，

新开工面积
的增长超过预期

，

显示开发商对未来房地
产市场的前景十分看好

，

我们看好
“

金九
银十

”

和
1 1

、

1 2

月成交量增长和成交价
格维持稳定

。

1 0

天
300

亿地产公司
“

抢地
”

升级
证券时报记者

李 坤

� � � �虽说目前楼市已进入所谓的“金

九银十”时节，但是对于众多房地产

开发商来说，销售房子、争夺客户好

像并不是最重要的工作，因为他们有

更重要的事情要做，那就是“抢地”。

证券时报记者根据公开信息粗

略统计，进入

9

月以来，在短短

10

天

时间内，国内房地产开发商已投入了

近

300

亿元用于抢夺土地，其中既涉

及万科、深深房、中国海外、保利地

产、雅戈尔、滨江集团、中国绿城、

SO－

HO

中国、华润置地、荣盛发展、嘉宝

集团、

*ST

亚华等十多家以房地产为

主业的上市公司， 也涉及宝新能源、

武汉控股等非专业房地产上市公司。

9

月份以来这些上市公司用于

购地的资金合计超过

250

亿元。如果

算上北京金力投资有限公司等非上

市公司，整个房地产行业

9

月上旬买

地资金将达到

300

亿元。

令人瞩目的是， 一向以稳健自

居，不久前还曾宣称不拿“地王”，并

对央企背景房地产公司勇夺地王的

行为表示 “地价过高” 担忧的万科、

SOHO

中国也加入了“抢地”行列，而

且其凶猛程度丝毫不亚于国资背景

的地产公司。

9

月

7

日在争夺北京房

山区长阳镇地块的过程中，经过多达

164

轮的激烈竞价后，万科最终击败

中建、 北京城建和中国远洋等企业，

以

22

亿元的高价胜出， 比该地块起

拍价

8.37

亿元高出约

14

亿元，溢价

约

163%

， 楼面地价约合

6450

元

/

平

方米。 据称，该楼面价格比周边现售

楼均价仅仅低

20%

。

此前的

9

月

2

日，在争夺北京朝

阳区望京地块过程中，经过

245

轮竞

价

SOHO

中国力压华润置地、首开股

份、中国建筑、华润置地及远洋地产

等央企， 以

40

亿元人民币夺得该地

块，较

15.13

亿底价高出逾

2.6

倍，折

合楼面地价

1.02

万元

/

平方米。

从土地的区位来看，北京、上海

是开发商竞争最激烈的城市。在上述

公司获得的十多幅地块中， 位于上

海、北京的地块各

3

块，而且地价总

金额、楼面单价最高的地块也在这两

个城市，近日由中国海外发展公司创

造的新地王就是上海普陀区长风地

块， 总额高达

70

亿元。 其次就是杭

州、南京、宁波等长三角地区的主要

城市，珠三角地区相对要逊色许多。

从这些地块成交价格来看，土地

价格有越走越高之势， 尤其是在北

京、上海等开发商必争之地，激烈的

竞争成为地价飞涨的重要推手。很多

地块的溢价率超过

150%

， 明显高于

今年早期一些地块的溢价水平。

业内人士分析，开发商如此不计

成本地“抢地”，主要与一些公司土地

储备不足有关。万科北京公司新任总

经理毛大庆日前就公开表示，土地储

备一直是北京万科发展的瓶颈。虽然

近五年来北京万科先后拿下了万科

公园

5

号、万科蓝山这样城市中心的

土地，土地储备有所改善，但依然不

足，今年以来北京万科在北京土地市

场更是颗粒无收，严重制约了企业的

发展。他进入万科后最重要的工作就

是拿地，别的工作由北京万科团队负

责。万科北京争取在三到五年内进入

北京市场前三名。

抢地潮哄抬地价业界担忧与日俱增
证券时报记者

张 达

� � � �继

5

、

6

月份出现“抢地潮”后，

9

月土地市场再次上演抢地大战，且依

然以国资背景的企业为主，各地“地

王”频出。 这种现象将对楼市走向带

来哪些影响，高地价背后又存在哪些

风险呢？

对此，接受证券时报记者采访的

业内专家认为，透过“地王”，一方面

可以看出土地市场出现回暖特征，不

过一线城市有偏热情况，而二三线城

市则成交仍不足。 另一方面，必须警

惕房价、地价过快上涨必将带来未来

市场调整的风险，地王并非一定成为

楼王。

土地市场火热升温

近期， 各地土地市场火热升温，

土地竞拍现场的激烈程度让拍卖师

应接不暇。

8

月

28

日至

9

月

3

日期

间， 绿城和雅戈尔置业以

20.2

亿、

18.17

亿的总价拿下杭州和宁波总

价地王，上海城建以

2.3245

万元

/

平

方米楼板价竞得上海

2009

年单价

地王；

9

月

8

日， 保利在南京以

15.9

亿拿下河西金沙江地块；

9

月

10

日，

深圳招商华侨城以

5.3

亿总价拿下

深圳豪宅地块， 楼面地价高达

1.88

万元

/

平方米，是深圳目前最高地价；

同日，中海地产在上海以

70.06

亿拿

下长风地块，刷新全国总价“地王”

的纪录。

对于上海刚诞生的全国 “地

王”，

SOHO

中国主席潘石屹接受央

视采访时表示， 最近地价上涨得不

正常，应该出现泡沫的苗头了，这个

土地价格已经远远超过市场的承受

能力。 他认为，“地王” 频现最根本

原因是钱太多，另外，资本市场、股

票市场对房地产公司的评价指标发

生了问题， 对一般公司的评价都是

销售收入和利润，而对房地产公司，

则认为比利润和销售额更重要的是

土地储备。 “只要你的土地储备多，

你的股价就高，上市后表现就好，融

来的钱就多，这不就出问题了吗？ ”

他说。

高地价存风险隐忧

目前，多数专家都表示出对“地

王”背后可能存在的风险的担忧。

北京中坤投资集团董事长黄怒

波接受证券时报记者采访时认为，近

期，一些国企赌土地升值而不计代价

地拿地，显示出土地市场最危险的时

候到了，这种不正常的现象对经济的

复苏是不利的。尤其像上海长风地块

的楼面地价拍到

2.24

万元

/

平方米，

其财务成本是相当高的，应引起政府

的警惕。 在他看来，房价不可能永远

上涨， 现在经济复苏的基础还很薄

弱，一旦经济稳定了，房地产市场必

将调整，那时，大量的坏账和烂尾现

象就会出现。

中国指数研究院数据信息中心

副总经理葛海峰接受证券时报记者

采访时表示，从全国来看，真正意义

上的供应和需求没有大量增长，成交

并没有想象的那样活跃。“地王”多数

出现在一线城市好区域、 好地段，而

二三线城市的成交并不活跃，一些中

小城市的土地成交量甚至比去年还

少。只能说明一线城市有地价被高估

的过热情况，存在一定的风险，高地

价必然带动所在区域、城市的房价比

原先的增长幅度更大，这种过快增长

对整个市场是不利的，存在引起政府

调控的风险。

北京师范大学房地产研究中心

副主任王宏新接受证券时报记者采

访时认为，“地王”是局部现象，一线

城市非理性一直存在，而二三线城市

的供求没有太大变化。 但是，一线城

市房地产恢复性调整过快，价格回升

过快， 而这种价格是市场不可承受

的，过快的发展必将损害消费者的购

买力和国民经济的健康运行。

中国人民大学土地管理系主任

叶剑平也表示， 如果企业非理性拿

地，最终会受到市场的惩罚，如果所

预期价格高于市场所能承受的价格，

产品就没办法推到市场上去，它的利

润就没法实现。

专家建言土地政策

北京大学房地产研究所所长陈

国强接受证券时报记者采访时表示，

透过“地王”，一方面可以看到土地市

场整体回暖的特征，另一方面也反映

出现有土地出让制度掩盖了土地供

应结构不平衡的问题。 此外，从拿地

到开发至少要经过一至两年时间，政

策、市场、经济、需求有很多不确定因

素，“地王”并非一定能成为未来“楼

王”

对于如何解决当前土地市场存

在问题，多数专家认为应该加大土地

供应，严惩开发商囤地行为。 陈国强

认为，在增加土地供应的同时，每年

供地应该计划性更强、更透明，以缓

解供需矛盾。但是，在王宏新看来，增

加土地供应对短期房价的抑制作用

毫无意义，因为土地开发是有时滞性

的。最根本的问题是改革土地和住房

两者衔接的问题，解决土地市场化等

体制性问题。

黄怒波则认为，土地财政是地方

政府收入的重要部分，虽然“土地两

年未开发就要无偿收回”的政策一直

存在，但是执行起来很困难。 中国的

土地供应永远是短缺的，关键是土地

是否能够有效利用。 因此他建议，应

提高项目规划建设的容积率，建高密

度的建筑， 同时让农村土地得到释

放，进入市场。

开发商为何敢于
屡当地王

？

证券时报记者
申 木

“

没有最高
，

只有更高
。”

面对
开发商日益疯狂的

“

抢地
”

行为
，

一位资深媒体人士不禁心生感慨
。

回想到去年全国土地市场频频流
拍的情形

，

一时恍如隔世
。

而市场
逆转的时间还不超过一年

。

一年之前
，

上海普陀区长风
7 C

北块曾以
1 6.053

亿元的起拍
价格挂牌

，

楼板价
1 4 364

元
/

平方
米

，

但在楼市低迷的大背景下惨遭
流标

。

一年之后
，

该地块却成为今
年新的地王

，

出让的楼面价格达到
22409.3

元
/

平方米
。

开发商为何现在敢于如此不
惜一切

“

抢地
” ？

其底气何在
？

笔者
认为

，

不只是因为开发商有胆量
，

其实这本身反映了他们的恐惧
。

只
不过现在开发商恐惧的不再是
“

缺钱
”

而是
“

缺地
” ，

他们已经从
“

钱荒
”

陷入了新的
“

地荒
”

状态
。

在疯狂的
“

抢地
”

运动中
，

面对竞
争对手咄咄逼人的圈地势头

，

因担
心优质地块被竞争对手夺走而产
生的恐慌心理开始普遍在开发商
心里滋生

。

因此
，

不惜一切代价
“

抢地
”

成为他们唯一目标
，

哪怕
成为

“

地王
”

也在所不惜
。

当然这并非他们忘却了去年
房子卖不出去的惨痛教训

，

只是当
前对缺乏土地的恐惧占据了上风

。

众所周知
，

土地是房地产开发的根
本

，

没有土地就没有房产项目
，

也
就谈不上市场和利润

。

拿了高价地
也许会没有高利润

，

但是如果没有
土地

，

就等于一切有形的产品和利
润都没有了

，

更遑论在市场上的品
牌形象和影响力了

。

而从这个意义来看
，

这也表明
了房地产开发行业的利润丰厚

、

进
入门槛极低的现实

，

只要有资金
，

谁都可以进入
，

谁都可以赚钱
。

有
资金了就买地盖楼

，

然后就是收回
利润

，

至于设计
、

建造
、

销售等环节
都可以外包

。

当然
，

宽松的政策才是房地产
商敢于勇夺地王的根本原因

。

首先
，

为了刺激房地产投资中央将房地产
开发企业的资本金最低比例从

35%

下调为
20%

。

在当前信贷政策的宽
松的条件下

，

这样的政策为房地产
商大规模从银行融资提供了便利

，

比如万科等大型地产公司都已经获
得了银行几百亿的信贷额度

。

因此相比于以前
，

开发商只投入
较少的自有资金就可以获得的信贷
资金支持

，

这样不仅有助于开发商进
一步买地扩张

，

而且还将更多的风险
转嫁到了银行

，

使得银行成为其利益
共同体

。

如果土地和房地产市场出现
下滑

，

风险更大的将是银行
。

其次
，

开发商普遍认为
，

在当
前宏观经济还未完全企稳的形势
下

，

房地产投资是拉动经济增长的
重要途径

，

因此未来对房地产行业
的宽松政策还将继续

。

此外
，

今年楼市超乎预料的火
爆行情也增加了开发商

“

抢地
”

的
底气

。

据公开信息
，

截至目前绝大多
数房地产上市公司今年已经超额完
成预定销售目标

，

而且当前的楼价
还在攀升

。

这一切让地产商对未来
的房地产市场有了更高的预期

。

不过
，

这一切会不会像开发商
预料的那样发展只有等待时间的
检验

。

计划总是没有形势发展变化
快是这个时代的特点

。

谁也无法预
料市场是否会突然之间发生逆转

。

九月地王一览

制表人：李坤

9月 10 日创出的全国新地王长风地块


