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2009-2010中国城市建筑

新地标研究成果发布

证券时报记者
张 达

本报讯

由中国房地产指数系统
、

中国房
地产业协会产业与市场研究专业委员会

、

中国
指数研究院主办的

“

亚洲国际地产投资交易
会暨

2009-2010

中国城市建筑新地标研究成
果发布会

”

日前在香港成功举行
，

公布了
“

2009-2010

中国城市建筑新地标
”、 “

2009-

2010

中国城市综合体新地标
”

和
“

2009-2010

中国城市住宅新地标
”。

研究结果显示
，“

2009-2010

中国城市建筑
新地标

”

分别是
：

北京财富中心三期
、

上海会德
丰广场

、

深圳卓越世纪中心
、

天津环球金融中
心

、

重庆日月光中心广场
、

广州国际金融中心
、

杭州国际办公中心
、

成都仁恒置地广场
、

苏州
环球

188

、

温州鹿城广场
；“

2009-2010

中国城
市综合体新地标

”

是
：

杭州中凯东方红街
、

成都
花样年美年国际广场

、

苏州苏纶场等
；“

2009-

2010

中国城市住宅新地标
”

是
：

天津天一绿海
、

大连远洋红星海世界观等
。

研究表明
，

2009-2010

中国城市典型建筑
体现出新的特征

：

第一
，

珠三角
、

长三角
、

环渤海
三大经济圈仍占据市场主导地位

，

中西部区域
异军突起

；

第二
，

中国城市
400

个样本项目平均
高度达

206

米
，

同比下降
8.9%

；

第三
，

中国城市
400

个样本项目规模效应显现
，

平均建筑面积
增至

40.1

万平方米
；

第四
，

多功能
、

复合性是中
国城市

400

个样本项目的重要特征
；

第五
，

中国
城市

400

样本项目逐步向外围延伸
，

城市次级
中心区及新兴区比重上升

4.7%

；

第六
，

中国城
市

400

个样本项目品质及外围环境进一步提
升

；

第七
，

新技术
、

新材料的应用凸显了中国城
市

400

个样本项目的价值含量和时代特色
。

研究同时表明
，

中国城市建筑新地标应注
重建筑与自然

、

社会
、

人类的和谐共存
，

特别是
“

低碳经济
”

时代的逐步来临
，

使得城市建筑新
地标不能仅局限于高大的建筑标识

，

更要注重
建筑自身的节能环保功能

，

低能耗
、

低排放
、

低
污染的城市建筑将成为我国城市建筑新地标
的发展趋势

。

上海二手房

11 月前两周成交大增 40%

证券时报记者
张若斌

本报讯

房贷利率收紧和部分税收优惠政
策的取消

，

使得
11

月上海二手房交易大幅增
加

。

据业内人士估算
，

11

月前两周成交量更是
比去年同期大幅上涨

40%

，

而记者在过户中心
调查后发现

，

大部分交易者都对明年优惠政策
不乐观

。

某地产中介人士向记者表示
，

按照目前
二手房操作时间进程

，

只有在
10

月
-11

月份
成交的

，

才有可能赶在
12

月底前交易过户
。

从市场表现来看
，

中环附近
、

2007

年的一
、

二
手房是交易的密集区域

，

成交一度达到全市
成交的

40%

，

而这些房源正好满足超过
2

年
不足

5

年的优惠政策标准
。

在优惠政策到期
之前

，

部分房东为了降低交易成本
，

会有降价
的可能

。

从总量来看
，

这类房源还集中在宝
山

、

闵行等次中心
、

近郊区域
。

因此随着税费
优惠即将到期

，

这种
“

政策性
”

成交量影响会
在短时间内爆发后消失

，

市场会按照原有的
节奏再次进入调整期

。

有购房者也表示
，

现在交易就是为了赶在
“

14

条
”

政策到期前享受税费减免
、

降低交易成
本

。

例如
，

首次购买
90

平方米下的普通住房
，

内环内建筑面积
80

平方米
，

总价
120

万
/

套
，

所
缴纳的税费唯一不同的就是契税由原来的
1.5%

下降至
1%

，

以及免缴合同印花税等
。

也就
是说

，

如果赶在
12

月
31

日前交易可省下
6980

元
。

对此
，

有分析认为
，

虽然购房者可能会节约
大笔税费和房贷支出

，

但在市场狂热之际
，

房
屋的房型

、

地理位置
、

质量等关键因素反而被
忽略了

。

因此
，

购房者不要贪图一时的便宜而
恐慌下单

。

瑞信亚洲区首席经济分析师陶冬在上海理
财博览会上也表示

，

今后
6

个月房价将继续上
涨

，

房地产对经济拉动会超出想像
，

大量新盘涌
出之时

，

可能就是下一轮房地产调控的开始
。

陶
冬认为

，

开发商在
2008

年没几个人建楼的
，

先
是宏观调控

，

接着是金融海啸
。

到了
2009

年的
上半年

，

市场开始重新回稳
，

开发商拼命的扔楼
出来套现

，

到
5

、

6

月份开发商手头的楼盘已经
不多了

，

销售房源不足是房地产今后
6

个月价
格继续上涨的第一个原因

。

亚运地块下月推出地产巨头暗中较劲
证券时报记者

甘 霖

广州计划在

12

月份推出的住宅

用地达到

13

幅，用地面积有望达到近

百万平方米， 全年出让面积将达

228

万平方米。其中，一直蒙着神秘面纱的

广州亚运城地块， 将于

12

月

22

日拍

卖，规划总建筑面积

438

万平方米，起

拍价

165

亿元。此价一出，一个全国总

价“地王”将要在广州诞生。

今年以来，广州的楼价一直在上涨

通道中，最近二个月更出现加速赶顶的

迹象。 业内人士表示：广州楼价狂飚急

进，如果不采取有效的应对之策，一旦

楼市泡沫破裂，必将反噬，将刚刚恢复

元气的广州经济再次拖入泥潭。 正是

为了防范楼市泡沫愈演愈烈， 广州市

近来明显加快推地节奏，希望能以此对

过热的楼市起到一点釜底抽薪的效果。

地产三巨头 角逐亚运城

因为亚运城盘子太大， 一般的地

产公司只能望地兴叹。据业人士透露，

最终可能又是“央字头”的三大地产巨

头同台角逐。 早在几个月前，万科、保

利、 中海等三巨头就已经瞄上这块巨

无霸“蛋糕”，并在暗中较劲。

在

2009

年地产界 “国进民退”的

大背景下， 保利地产对亚运城的兴趣

有增无减。 据该公司副总经理余英介

绍，早在今年

6

月，广州市国土局召开

过一个亚运城的座谈会， 召集广州十

几家开发商征求意见， 保利当时便明

确表示了竞买意向。 一向热衷大盘运

作的行业老大万科自然不会袖手旁

观，对此地块也是虎视眈眈。据说万科

董事长王石， 以及不轻易出马相地的

总经理郁亮， 都曾专门前来广州考察

过该地块，表现出浓厚兴趣。中海地产

今年更是气贯长虹，一连在佛山、重庆

和长春拿下三块地王。 较早前对亚运

城并不热衷的中海地产， 这次也将挟

余威拚抢亚运城项目。

不过业内专家韩世同认为， 亚运

城也不见得就是这三巨头的 “囊中之

物”，说不定“半路上杀出程咬金”，亚

运城最终被香港财团背景的发展商如

长江实业、新鸿基等鲸吞也不足为奇，

因为

200

来亿元对于他们来说， 不过

是九牛一毛， 资本市场毕竟是以实力

说话。

能否拍出天价 各方拭目以待

关于亚运城的楼面地价大概在多

少范围内可以接受。 据业内消息人士

透露， 目前参投各方都希望守住成交

单价“

6

字头”这条底线。

韩世同认为：“前事不忘， 后事之

师”。经过

2007

年的重创，大多数上市

公司在土地储备方面都比较审慎，不

会头脑发热追求“地王效应”。 万科就

曾明确表示不再拿地王， 如果是亚运

城楼面地价每平方米超过

7000

元，上

市公司将面临资金、市场的双重风险。

尽管亚运城有比较好的炒作概念，但

未来楼市走向谁也说不清楚。

为何上市公司今年积极抢地？ 韩

世同认为， 因为

2008

年楼市过冬时，

大部分公司都收缩战线，瘦身保暖，孰

料计划没有变化快，不到一年时间，楼

市已是冰火两重天。 没能在土地低价

时加大土地储备， 要维持上市公司的

业绩报表， 不得不在

2009

年大量拿

地， 面对亚运城建筑面积超过

400

万

平方米的大地块，表现出极大的热情，

是为现实所迫。

亚运城究竟能拍出一个什么样的

价格，这块“大蛋糕”究竟花落谁家，恐怕

只有等到下个月

22

日才能谜底揭晓。

大房企争赴港
IPO

中小房企爱借壳
A

股
证券时报记者

陈 锴

随着经济不断回暖， 境内外股

市纷纷强势上涨。 在资金需求驱动

下， 近来国内地产商不断掀起上市

融资浪潮。 而对比两地上市的地产

企业不难发现， 港交所已经成为国

内大型房地产企业的集中地， 而借

壳登陆

A

股市场的地产商多以区域

性地产龙头为主。

港交所成大型房企集中地

四季度以来，香港联交所俨然已

成为内地房地产公司融资的主战场。

“内地最大地主”恒大地产、深圳中央

商务区最大的非政府商用物业开发

商卓越置业、重庆地产“一哥”龙湖地

产，都集中在近期赴港

IPO

。前期笼罩

在“港股破发阴影”中的内地房企再

度掀起赴港上市热潮。

虽然在港上市的内地房企参差

不齐，但梳理所有在港成功上市的房

企就会发现，其知名度和行业地位往

往是

A

股市场房企难以企及的。就当

前而言，最引人注目的莫过于以恒大

地产、龙湖地产等大型房地产公司集

中赴香港市场

IPO

融资。

恒大地产在招股说明书上清楚

写明，目前恒大在广州、南京、重庆等

24

个城市拥有

52

个项目，手上土地

储备高达

5120

万平方米， 位居内地

房地产公司之冠。 截至

2009

年

9

月

30

日， 公司有

38

个项目进行预售，

合约售楼收入达到

231

亿元人民币。

即使个别地区销售欠佳，但如此庞大

的规模也能保证其整体销售不会有

太大影响。 而其低价销售的策略，已

经将恒大地产销售额推向国内地产

公司前列。

龙湖地产行业地位虽然不及恒

大地产，但其业绩也同样显赫。

2007

年，全国共有

9

家房地产企业的销售

收入超过了

100

亿元，龙湖地产就是

上榜的两家非上市公司之一。 招股书

显示， 目前龙湖地产拥有约

1900

万

平方米土地储备。其中，

13%

以上位于

北京、上海。 其不及

30%

的负债率更

是被业内人士视为下一个

SOHO

。

对于上述两大型房企纷纷选择

香港联交所上市，一位地产行业研究

员对记者说，“其实大型房企做梦都

想在

A

股上市，但鉴于

A

股市场对地

产企业

IPO

的严格审批，大型房地产

企业想上市融资，只能借助国际资本

市场，而香港资本市场正好拥有这样

的平台。 此次恒大与龙湖能够在联交

所成功上市，就是与境内外机构追捧

有密切关系。 ”

参照最终的认购情况，恒大与龙

湖两公司的成功上市，机构的力量确

实功不可没。 在恒大的招股及认购

中，多位香港富豪认购了恒大，其中

就包括华人首富李嘉诚旗下的长实

集团。 而龙湖的上市也同样是星光熠

熠， 国际配售累计获得订单超过

300

份， 吸引机构资金达上百亿美元，连

国际投资大师索罗斯也抛出

2

亿港

元的订单。

事实上，恒大地产和龙湖地产只

是国内大型房地产企业赴港上市的

一个缩影。 在中国房地产测评中心最

新公布的

2009

年前三季度房地产企

业销售排行榜中， 位列前

10

名的房

企中只有万科、保利地产和金地集团

在

A

股上市，而中国海外、富力地产、

世茂地产和华润置地等公司则是在

香港上市。

A 股上演中小房企借壳潮

在内地房企掀起赴港上市热潮

同时，房企

A

股上市浪潮也是此起彼

伏。 据证券时报记者不完全统计，今

年以来， 有超过

16

家上市公司公布

了地产公司借壳预案，其中，

ST

兴业、

*ST

商务、

ST

华源等公司的重组预案

至今尚未获得证监会批复。

对于下半年

A

股市场出现的房

企扎堆借壳现象，渤海证券地产行业

研究员周户对记者称，一方面是因为

IPO

放行带来的客观环境，另一方面

则源自上市将给房企带来的巨大财

富和品牌效应。 此外，今年以来“地

王”频出，对房企的资金链形成了巨

大的考验， 上市也是出于充实自身

资金的需求。

相较恒大和龙湖等赴港

IPO

的内

地大型房地产企业而言，

A

股借壳的

房地产企业在企业规模与土地储备方

面等诸多方面并不抢眼。 但各自在耕

耘的二线城市， 却又是该区域的地产

领军企业， 且部分企业已迈出地域的

限制，逐步向全国市场扩张。

以借壳

ST

东源的金科地产为

例，该公司原本只是川渝地区的一家

区域性地产商，市场份额仅次于龙湖

地产。 但进入

2009

年后，该公司重庆

之外的项目业绩已经超过重庆，目前

已成功进入江苏和湖南市场，并计划

择机进入上海和天津等城市。 截至

2009

年

6

月，该公司规划建筑面积达

到

717.89

万平方米， 土地储备面积

总计

456.21

万平方米。

据了解， 借壳

ST

东碳的紫薇地

产是西北地区龙头地产商， 重组

*ST

国祥的京御地产则是渤海地区的代

表型企业，而嘉凯城背后的大股东就

是名声显赫的浙商集团。 资料显示，

不少地产公司在重组预案中给出了

可观的业绩承诺，其中，

*ST

方向承诺

未来三年的业绩分别不低于每股

0.20

元、

0.25

元和

0.32

元；

*ST

科苑

承诺未来三年的业绩分别为不低于

每股

0.35

元、

0.43

元和

0.97

元。

一位地产研究员对记者称：“证

监会对房地产企业上市一直持谨慎

态度，尤其是民营房企上市，审批极

为严格。 这可能是近两年大型房地产

赴港上市、中小企业在

A

股借壳上市

的重要原因。 ”

拍卖房低价成交折射深圳后海片区房价泡沫
证券时报记者

李茂文

深圳南山后海片区的房价很奇

怪，一方面不管真假豪宅，贴上豪宅

标签，就按照豪宅价格开盘，每平方

米

3

万元只是起步价，

4

万开盘也不

少；另一方面，二手房价格始终上不

去， 哪怕是紧挨着豪宅， 能卖到

2.5

万

/

平方米就不错， 超过

3

万

/

平方米

的不多。 因此，

11

月

17

日，紧挨深圳

南山区

CBD

的电力花园

48

套住宅

进入公开拍卖竞价阶段，就吸引了众

多购房者前来。

电力花园地理位置不错，紧挨着

蔚蓝海岸三期，而蔚蓝海岸大片区往

南，就是后海片区。电力花园，与三湘

海尚和宝能太古城的直线距离，在

2

公里左右。记者曾在南山电力花园现

场看楼期间，与多家中介交流，中介

普遍认为，电力花园目前的整体环境

虽然比不上蔚蓝海岸三期，但电力花

园此次委托挂牌的单位是全新毛坯

房，且户型朝向均不错，中间楼层的

价格，应该在目前蔚蓝海岸三期市场

价格的下轨区间， 约

22000

元

/

平方

米， 一些楼层高和朝向佳的单位，至

少也应该在

25000

元

/

平方米以上。

48

套住房分两场拍卖， 上午场

24

套， 房型几乎一样， 面积都在

121.5

平方米左右。现场工作人员称，

发放号牌将近

90

个。 上午的拍卖总

体上说是非常平稳，价格却普遍低于

市场预期。

24

套住房与挂牌底价相

比，溢价率不高，有

13

套住房的溢价

率低于

10%

。 成交价最高的一套，较

底价也只溢价

15%

，成交价为

229

万

元，均价不到

19000

元

/

平方米，成交

价格最低的一套为

189.5

万元，且以

底价成交， 均价只有

15570

元

/

平方

米。而此前宝能太古城的精装修小户

型售价也超过

25000

万

/

平方米。

下午场，

24

套住宅面积最小的是

140

平方米，最大为

254

平方米，初步

具备“豪宅”特征，而且在花园中所处

的位置也要比上午场次好。与记者相

熟的中介张先生认为，下午场次的价

格，会更具代表性。 记者当天

3

点到

达时， 大厅里正排着长队领取号牌，

据记者事后的统计看，号牌数估计在

110

个左右，比上午场明显增多。 开

始的几套住房， 面积都是

140

平方

米， 竞价最贵的一套房成交价

271

万，折算均价

19300

元

/

平方米。 一套

161.82

平方米且吸引

33

人参与竞价

的单位，以

368

万成交，均价达到了

22740

元

/

平方米， 比底价高出将近

100

万元， 也是溢价率最高的一套。

而一套

245

平方米的顶层大平面豪

宅， 以

565

万成交， 均价勉强超过

23000

万

/

平方米，也是下午场均价最

高的单位。

电力花园

48

套新房挂牌拍卖，

参与者众多，其形成的价格，可以说

是一个相当透明的市场价格。 但此

次电力花园明显低于中介预期的成

交价， 应该会给后海片区豪宅的发

售者和购买者提供了一个新的参考

标准，对后海片区的新盘和二手房，

会有一定的指导意义。 在一些关外

住宅价格开盘逼近

2

万元

/

平方米的

情况下，电力花园的拍卖价，或许会

让购房者三思。

今年部分地产公司借壳一览

股票名称 增发对象 增发股数（亿） 发行价格（元） 预案公布日期

万泽股份 万泽集团

２．１８

亿股

３．５７

元

３

月

１２

日

交大博通 西安经发集团

０．５６

亿股

８．３５

元

３

月

２６

日

ＳＴ

筑信 海航置业 现金等增资方式

５

月

６

日

＊ＳＴ

国药 仰帆投资等

５．０９

亿股

５．５３ ５

月

１３

日

＊ＳＴ

九发 南山建设

５．２８

亿股

２．２１

元

５

月

２５

日

ＳＴ

东源 金科集团

９．２１

亿股

５．１８

元

６

月

４

日

Ｓ＊ＳＴ

三农 泰禾投资

７．８４

亿股

３．０９

元

６

月

１７

日

ＳＴ

兴业 大洲房产等

１．８６

亿股

６．９８

元

６

月

２６

日

＊ＳＴ

国祥 华夏幸福

２．２７

亿股

６．３２

元

７

月

９

日

时代万恒 辽宁万恒 现金等方式

９

月

１７

日

德棉股份 爱家控股 现金

＋

资产置换

９

月

２１

日

＊ＳＴ

商务 三湘控股等

５．６

亿股

３

元

９

月

２４

日

ＳＴ

华源 名城地产

１０．３９

亿股

２．２３

元

１０

月

１３

日

ＳＴ

东碳 紫薇地产等

１．４９

亿股

９．７３

元

１０

月

１９

日

嘉凯城 非公开

２

亿股

１４．８５

元

１０

月

２０

日

＊ＳＴ

嘉瑞 天润置业

１０．６５

亿股

３．５

元

１１

月

１９

日

起拍价 165 亿元的广州亚运村地块将成全国总价“地王”


