
“地王”暗流涌动“暖冬”行情藏“过火”风险

本报记者张敏

居住类用地成交面积同比增长一倍多，高溢价地块轮番登场，区域地王再现……2013年以来，土地市场“暖冬”行情华丽上演。业内人士指出，土地市场供不应求、房价

上行预期升温、开发商资金相对充裕是土地市场持续回暖的重要原因，尽管今年监管部门在土地供应、交易、开发等环节的管控措施可能空前严厉，但“地王”仍可能在多地

多次出现，土地市场潜伏的过热风险不容小觑。

供需两旺“暖冬”行情华丽上演

去年四季度的土地市场年末“翘尾”行情，在今年年初得以持续。1月18日，北京市土地整理储备中心公布了海淀区玉渊潭乡地块的招标结果，北京市基础设施投资有限

公司和京投置地联合体以46.5亿元的价格中标，创下今年以来全国土地市场的最高总价。

此前的1月8日，沈阳市土地交易中心进行了本年首场土地拍卖，在经过39轮叫价后，位于沈北新区道义开发区的一宗地块以4.5亿元的价格成交，溢价率高达87%。

1月9日，上海青浦区4幅宅地成功出让，分别被龙湖、绿地、北京奥林匹克置业联合讯佳集团摘下，其中龙湖取得两幅幅相邻地块，总价6.86亿元，溢价率分别达到64.99%

和65.77%。

1月10日，南昌举行了今年第一次网上土地拍卖会。位于红谷滩新区中央商务区的B-27-2地块以1281万元/亩的价格成交，成为南昌新的单价“地王”。同日，长沙市土地

市场首宗网上挂牌的土地成功出让，14亿元的成交价同样给当地市场带来不小震动。

年初出现土地交易火热情况在往年并不多见。根据中原地产的统计，今年1月1日-13日，全国13个主要城市居住及商办类经营性用地成交面积较同比上涨了41%，其中

居住类用地成交面积涨幅达到159%。在溢价率方面，13个主要城市居住用地的溢价率为23%，比去年同期翻了一倍。

“量价齐升”是今年以来土地市场的主旋律。相比土地成交放量，价格信号更引市场关注。以北京为例，随着去年末以来几宗高价地的诞生，周边的二手房价格迅速攀

升，并很快传导到新房市场。

尽管北京玉渊潭地块并未“如愿”以“地王”价格竞出，但本月15日，东城区崇文门路口东南角商业金融地块正式入市，正成为市场最新期许的预备“地王”。2011年6月，

与之相邻的崇文门菜市场地块以4.32万元/平方米的单价成交，成为北京商业用地的“单价地王”。

业内人士强调，近期各地加大了推地力度，预计今年年初的土地市场将保持成交活跃势头。随着一些优质地块推出，今年第一季度，预计将有更多高价地诞生，不排除

新“地王”出现的可能。

供不应求加大供给引导预期

在土地交易价格不断上涨的背后，是严峻的市场供需形势。去年以来，大型房企的市场销售情况向好，加之年初不少企业通过海外发债募得大量资金，使房企既有拿地

补仓的意愿，也有足够的实力。

公开信息显示，2013年1月以来，共有富力、雅居乐、世茂、合生创展、碧桂园以及佳兆业等8家房企发债总额达45.5亿美元，合计约283亿元人民币，相当于去年全年内地

房企境外发债数额的一半左右。这些房企发债的用途，除了现有债务的再融资以外，还包括为新项目提供资金等。

北京某上市房企相关负责人向中国证券报记者表示，随着国内市场回暖和企业业绩的改善，房企的资金流明显改善，获取资金的成本也开始降低。在去库存步伐加快

的情况下，其对优质地块的需求更加强烈。

在土地供应端，一些城市近几年供地始终不足，一线城市更为突出。北京市土地整理储备中心的数据显示，最近两年，北京通过公开市场供应的土地，均未完成当年的

计划规模。其中，去年北京完成经营性用地供应372公顷，仅相当于年度计划的31%。此外，上海、广州、深圳等地土地供应量同样处于近几年来的低谷。

对于这种情况，业界称之为“饥渴供地”，其直接后果是导致地块争夺激烈，土地价格提高。这给土地市场带来的影响，从去年下半年就开始显现。

2012年12月31日，经过12轮网上报价和203轮现场竞价，华远地产以10.05亿元的价格拿下北京通州梨园地块，491%的溢价率为北京历史新高。一周前，华远在通州台湖

一宗土地的激烈竞争中败北，得主万科将该地块的楼面价抬升至16000元/平方米。两宗地块的楼面价都高出同区域的在售楼盘价格，成为“面粉贵过面包”的典型案例。

中国房地产学会副会长陈国强向中国证券报记者表示，地方政府推地量小，且未能及时引导市场预期，是导致供需形势严峻的主要因素。他认为，房地产企业对土地的

“饥渴”还将持续，如果今年不能及时增加供应，土地价格有继续上涨的可能。

地王或现市场潜伏过热风险

从近期地方政府的动作来看，增加供应的举措已经展开。1月6日，成都市推出10块土地，共计410亩；合肥土地市场本月共有18宗地块出让，合计约1687亩，且包括多幅

热门地块，与去年同期的“零交易”形成鲜明对比；昆明则在1月供应224宗地块，共计1.2万亩，同比上涨27倍。北京本月也有超过10宗土地的交易。

国土资源部此前强调，今年各地的普通商品住房用地供应量，应确保不低于过去5年的年均实际供应量。中国证券报记者还从权威渠道获悉，监管层在内部文件中，格

外要求一线城市今年加大土地供应力度。

为起到“稳供应、稳价格、稳预期”的目的，2012年年末，国土部提出了多项管控措施，涉及加大土地供应、管控交易方式、促进开发进度、加快闲置土地处置等各个环节，

其严厉程度被认为前所未见。业内人士认为，如果这些措施能够执行到位，能够很好地抑制土地市场的非理性局面。

事实上，从岁末年初几宗土地的交易细节中，不难看出监管的痕迹。2012年12月19日，楼面底价达3.38万元/平方米、被认为是北京市场新“地王”的北京农展馆地块被暂

停交易。业界认为，其背后蕴含着政府部门防范高价地影响市场预期的意图。若交易重启，势必会对交易方式、价格上限等有所要求，以免竞出高价。

而在北京海淀区玉渊潭乡地块的招标中，中标者报出的价格并非最高。业内人士分析认为，其中虽有“配建公租房”等因素的考量，但政府部门真正的意图在于，借此向

市场传递“价格不是决定因素”的信号。

北京市土地整理储备中心的信息显示，今年以来北京成交的5宗经营性用地，全部以招标的方式实现成交。正在交易的17宗经营性用地中，也将有12宗以招标的形式完

成交易。招标出让可能成为今年土地交易的主流形式。

在供不应求的背景下，土地市场上行的走势已经确立。业内人士认为，除少数二三线城市因此前土地供应量过大而存在风险外，一线城市和大部分二三线城市都面临

大量的用地需求，这将推动土地市场上行。根据国家统计局的数据，2012年，全国商品房销售面积同比上涨1.8%，房地产开发企业土地购置面积却同比下降19.5%。另一方

面，土地一级开发成本的提高，也在不断推动土地底价持续上升。

虽然有相对严厉的管控措施，但这或只能在较大程度上抑制市场的非理性上涨，而难以改变市场总体上行的走势。一些业内人士还认为，今年的土地市场，高价地将不

可避免，随着一些优质地块的推出，诞生新“地王”的可能性依然较大。
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新华基金管理有限公司高级管理人员变更公告

公告送出日期：２０１３年１月２１日

１．

公告基本信息

基金管理公司名称 新华基金管理有限公司

公告依据

《

证券投资基金信息披露管理办法

》、《

证券投资基金行业高级管理人

员任职管理办法

》

高管变更类型 离任基金管理公司总经理

、

代任基金管理公司总经理

２．

代任高级管理人员的相关信息

基金管理公司名称 基金管理公司总经理

代任高级管理人员姓名 陈重

是否经中国证监会核准取得高管

任职资格

是

中国证监会核准高管任职资格的

日期

２００８

年

９

月

５

日

任职日期

２０１３

年

１

月

１８

日

过往从业经历

历任原国家经委中国企业管理协会研究部副主任

、

主任

，

中国企业报

社社长

，

中国企业管理科学基金会秘书长

，

重庆市政府副秘书长

，

中国

企业联合会常务副理事长

，

享受国务院特殊津贴专家

。

现任新华基金

管理有限公司董事长

。

取得的相关从业资格 基金从业资格

、

基金行业高级管理人员任职资格

国籍 中国

学历

、

学位 博士研究生

、

博士

３．

离任高级管理人员的相关信息

基金管理公司名称 基金管理公司总经理

离任高级管理人员姓名 孙枝来

离任原因 工作调动

离任日期

２０１３

年

１

月

１８

日

转任本公司其他工作岗位的说明 否

４．

其他需要提示的事项

上述变更事项， 由新华基金管理有限公司第三届董事会第十六次会议审

议通过，并已按规定向中国证监会和重庆证监局报告。

特此公告。

证券代码：

０００６９３

证券简称：

Ｓ＊ＳＴ

聚友 公告编号：

２０１３－００７

成都聚友网络股份有限公司关于股改进展的风险提示公告

本公司及董事会全体成员保证公告内容的真实、准确和完整，没有虚假记载、误导性陈

述或者重大遗漏。

一、公司股权分置改革相关股东会议审议情况

公司已于

２０１２

年

８

月

２７

日召开了股权分置改革相关股东会议， 会议经表决审议通过了

《成都聚友网络股份有限公司股权分置改革方案》。

二、公司股改保荐机构情况

公司已经聘请国都证券有限责任公司为公司股改保荐机构。

三、公司董事会拟采取的措施

根据中国证监会等五部委联合颁布的《关于上市公司股权分置改革的指导意见》，对于

绩差公司，鼓励结合资产重组解决股权分置问题。鉴于上市公司的现状，公司董事会已提出

重大资产重组、债务重组与股权分置改革同步进行的总体方案。

２０１２

年

７

月

９

日，公司

２０１２

年

第一次临时股东大会审议通过了 《关于公司进行重大资产出售及发行股份购买资产的议

案》、《成都聚友网络股份有限公司重大资产出售及发行股份购买资产暨关联交易报告书》

（以下简称“重组报告书”）及其它相关议案。

２０１２

年

１２

月

２８

日，经中国证监会上市公司并购

重组审核委员会

２０１２

年第

４１

次并购重组委工作会议审核，本公司发行股份购买资产事项获

得有条件审核通过。

２０１２

年

１２

月

３１

日，公司收到深圳证券交易所的《关于同意成都聚友网络

股份有限公司股票恢复上市的决定》（深证上［

２０１２

］

４７９

号）。决定核准本公司股票于重大资

产重组实施完成后恢复上市。

２０１２

年

８

月

２７

日，公司股权分置改革相关股东会议审议通过了《成都聚友网络股份有限

公司股权分置改革方案》。 公司将按相关法律法规的规定办理股权分置改革的实施手续。

若公司未能按照深圳证券交易所的要求实施完成重大资产重组和股权分置改革，公司

股票将存在退市风险。 公司董事会提醒投资者注意投资风险。

四、保密义务及董事责任

本公司全体董事确认并已明确告知相关当事人，按照《上市公司股权分置改革管理办

法》第七条等的规定履行保密义务。

本公司全体董事保证将按照 《上市公司股权分置改革管理办法》、《深圳证券交易所股

票上市规则》及相关业务规则的规定及时披露股改相关事项。

本公司全体董事确认已知《刑法》、《证券法》、《上市公司股权分置改革管理办法》等对

未按规定披露信息、内幕交易等的罚则。

公司联系方式：

联系地址：成都市上升街

７２

号

８

楼

邮编：

６１００１５

电话：

０２８－８６７５８７５１

传真：

０２８－８６７５８３３１

联系人：吴锋

电子信箱：

ｗｕｆｅｎｇ＠ｕｆｇ．ｃｏｍ．ｃｎ

特此公告。

成都聚友网络股份有限公司

董 事 会

二Ｏ一三年一月十八日

重金投入 连续拿地

房企加码布局一二线城市

□本报记者 于萍

自

2012

年年底各地加大推地力度以

来，房企掀起拿地热潮，且持续升温。中国

证券报记者梳理房企拿地情况发现，尽管

大型开发商仍在大量斩获三四线城市优

质地块，但从拿地数量和金额来看，房企

在一二线城市的布局力度明显加码。

拿地热情高涨

中国证券报记者初步统计发现，

2012

年

11

月至今， 上市房企累计发布近

180

份

涉及获得土地储备的公告。尽管

2013

年至

今不过十余个工作日，但两市已有

24

家公

司公告获得地块资源。

可以看到，

2012

年年底土地市场成交

活跃，特别是与去年上半年相比，土地入

市量和成交量均有了明显提升。中国指数

研究院数据显示，

2012

年一季度各类土地

总成交面积延续

2011

年下半年的下降趋

势，但在

4

月后，成交开始增长。

2012

年

12

月各类土地成交面积增至

1.3

亿平方米，

达到年内最高值，其中住宅、商办用地分

别成交

5246

万平方米、

2119

万平方米，均

为年内最高水平。

进入

2013

年，土地市场热度不减。 今

年以来，招商地产已两度公告通过挂牌出

让方式，竞得大连和昆明四宗地块。其中，

公司全资子公司天津招胜房地产有限公

司与大连昊宇投资有限公司联合竞得大

连市高新区两幅地块的国有建设用地使

用权，地块占地总面积为

5.24

万平方米，建

筑总面积约为

12.88

万平方米，土地用途为

其他普通商品住房用地， 成交总价为

4.98

亿元。 此外，招商地产控股子公司云南招

商城投房地产有限公司竞得昆明市官渡

区两幅地块的国有建设用地使用权，均为

城镇住宅用地，成交总价为

8.72

亿元。

荣盛发展也在继续扩张公司的土地

储备。新年以来，公司已经在成都、南京拿

下多宗地块。

业内人士指出， 由于去年楼市回暖、

房企销售情况良好、资金压力缓解，房企

拿地热情进一步复苏。再加上

2012

年年末

和今年年初的土地供应量增加，部分优质

地块集中上市，土地市场保持活跃态势。

布局热点城市

一二线优质地块仍是大型房企争夺

的焦点。

2012

年大型房企在销售额实现稳

步增长的同时，土地布局也开始向一二线

城市回归。

从保利地产最新公告来看，尽管在无

锡、从化等三四线城市仍有土地“进账”，

但公司近期获得的项目主要集中在广州、

重庆、成都、沈阳、南京等城市。 事实上，

2012

年

12

月以来万科的新增项目也大多

位于上海、成都、杭州、苏州等热点城市。

不仅是地块数量上的差别，从拿地金

额来看，大型房企在一二线城市上的投入

也远远超过在三四线的投入。根据中国证

券报记者统计，去年

12

月以来保利地产已

投入

96.43

亿元拿地， 其中用在一二线城

市拿地的金额占比将近七成。万科

12

月以

来的拿地金额已经达到

140.44

亿元，在一

二线城市的投入超过了六成。

在

2012

年取得

356

亿元销售额的融创

中国也继续聚焦一二线热点城市。 “前几

年很多房企都去了三四线城市，但我们没

有赶热闹，还是坚持在一二线城市布局。”

公司董事长孙宏斌直言， 由于供应量少，

继续看好北京和上海的楼市，天津、杭州、

重庆、苏州等城市也有机会。

中国指数研究院数据显示，

2012

年万

科、保利、龙湖、恒大在一二线城市的拿地

面积均呈增长态势，而绿地、金地、富力、

世茂等房企拿地面积虽然下降，但一二线

城市的拿地比重在上升。

业内人士指出，与限购政策出台后房

企转战三四线城市不同的是，出于追逐稳

定高利润的目的，房企加码布局一二线城

市的趋势日益显著，未来在一二线城市的

拿地金额将明显增长。

高端项目竞争激烈 销售周期拉长

地王项目入市遇尴尬

□本报记者 万晶 张敏

2009

年以来一线城市诞生的“地王”项目正陆续入市。然

而，拿地之初的美好预期并未兑现。业内人士认为，由于遭遇

限购、限贷等政策影响，再加上高端住宅项目竞争激烈，不少

项目面临销售周期拉长，甚至陷入“零利润”的尴尬。

销售面临尴尬

资金链紧绷的雅戈尔，正迫不及待要出售其上海普陀区

单价地王项目———长风

8

号。 据内部人员透露，长风

8

号项目

此前计划定价

4.2-4.3

万元

/

平方米，由于楼市回暖，开发商想

上调至

4.5

万元

/

平方米，原计划

1

月

26

日开盘，能否如期开盘

要看客户认筹情况。

不过，中国证券报记者查询上海市房地产交易中心网站

发现，截至

1

月

17

日，在“新盘预告”与“预售

/

在售公示”两栏

中，长风

8

号项目均无任何即将开售或在售的信息显示，该项

目可能尚未取得预售证。

长风

8

号的开盘时间，从

2012

年

12

月延到今年

1

月，认筹

订金也一度从

5

万涨到

10

万元。 业内人士猜测，长风

8

号项

目首期推出

200

多套房源，延期可能是客户储备情况不佳或

未取得预售证， 如果此番认筹量依然达不到预定目标，可

能延期开盘时间至

3

月。 目前，普陀区在售住宅项目

22

个，

近半年销售均价在

3.9

万元

/

平方米左右，只有

5

个项目价格

高于长风

8

号。

长风

8

号地块在

2010

年

9

月底被雅戈尔以

19.58

亿元拿

下，折合楼板价高达

2.6

万元

/

平方米，按照目前定价，扣除各

种成本后，利润微薄。在同一区域，

2009

年

9

月

10

日，中海地产

以

70.06

亿元拍得长风地块， 被认为是当时的全国 “总价地

王”，楼板价约为每平方米

224O9

元。

当年的长风地王被中海地产开发为中海紫御豪庭，

2012

年

5

月

27

日，以均价

4

万元

/

平方米，最低

3.8

万元

/

平方米的价

格开盘，当天销售

12

亿元，

2012

年销售额达

44.67

亿元。 昂贵

的楼板价，加上建筑成本、装修费、各项税费及营销成本，该

项目被业内普遍认为是零利润。

2010

年华侨城拿下的苏河湾单价地王， 也在

2012

年

9

月

上市，房源售价在

5.6

万元

/

平方米，

12

月价格上调至均价

6

万

元

/

平方米，销售较为平淡。 当年这块苏州河北岸东块

1

街坊

地块是华侨城以

70.2

亿的价格拿下，楼板价突破了

52784

元

/

平方米，为当年上海单价“地王”。

然而，在拿下苏州河北岸东块

1

街坊“地王”后不久，

为摊薄土地成本， 华侨城又以邀请招标的方式取得邻近

的闸北区苏州河北岸东块

41

、

42

街坊地块， 成交价仅为

17.91

亿元，折合楼板价仅为

14500

元

/

平方米。 华侨城借此

分摊了高地价， 实际上华侨城手中苏河湾地块的楼板均

价为

34342

元

/

平方米。 即便如此，苏河湾项目依然被认为

是贴近成本销售。

地王项目入市趋谨慎

北京、广州目前在售的“地王”项目，也多是在

2009

年至

2011

年间拿地，不过此后入市遭遇限购、限贷等政策，销售速

度并不快。

出身于“大望京地王”的远洋万和公馆项目在去年

4

月面

世，先后

4

次领取预售证。 由于土地成本高企，该项目同样以

高端住宅的形态推出，但最初开盘时超过

60000

元

/

平方米的

高报价并未得到市场认可，直到将价格调至

50000

元

/

平方米

左右的水平，销售情况才有所好转。去年

12

月，该项目推出两

栋住宅楼， 其中，

5

号楼的拟售均价约为

56000

元

/

平方米，但

销售状况不佳。

6

号楼拟售均价接近

60000

元

/

平方米，目前尚

未有销售记录。

相比之下，

2012

年北京市场诞生的东直门香河园、海淀

万柳等“地王”项目，目前尚未进入销售阶段。 市场普遍预

期，由于这两宗土地的楼面价格高企，项目售价也将攀高。

其中， 作为学区房的万柳项目可能以超过

7

万元

/

平方米的

价格销售。

广州

2012

年下半年入市的中海云麓公馆、 雅居乐科学

城项目、中海誉城、可逸江畔等项目，基本上都是

2009

年下

半年至

2010

年当时的“地王”，销售情况也较平淡。 本月广

州白云新城项目已开放了样板房和售楼部，近期将正式开

盘。 白云新城两幅地块是

2010

年竞得，前者楼面价为

19632

元

/

平方米，后者则为

20625

元

/

平方米，成为当时白云新城

“单价地王”。 而自从保利地产拿下该项目之后，市场的期

待和关注就从未停止，该项目后被命名为保利云禧，并在

2012

年

12

月初开放售楼部之后， 又在近日开放了样板房。

据悉，该项目首批销售单位全部为

140-370

平方米大户型。

保利云禧目前虽未透露具体售价，业内人士估计，该项目

很可能与邻近的中海云麓公馆价格接近， 开盘价预计在

4

万元

/

平方米左右。

业内人士指出，从昔日“地王”项目的市场表现来看，

其入市后的高售价要接受市场考验， 推销产品要更花心

思，要做得比同区域其他项目更有特色才有出路。 最近入

市的几个地王项目都定位高端，高端项目的集中入市，将

摊薄原来就在金字塔顶部的高端需求， 因此市场竞争压

力很大。

地王或现 市场潜伏过热风险

从近期地方政府的动作来看， 增加供

应的举措已经展开。

1

月

6

日，成都市推出

10

块土地，共计

410

亩；合肥土地市场本月共

有

18

宗地块出让，合计约

1687

亩，且包括多

幅热门地块，与去年同期的“零交易”形成

鲜明对比；昆明则在

1

月供应

224

宗地块，共

计

1.2

万亩，同比上涨

27

倍。北京本月也有超

过

10

宗土地的交易。

国土资源部此前强调，今年各地的普

通商品住房用地供应量，应确保不低于过

去

5

年的年均实际供应量。 中国证券报记

者还从权威渠道获悉，监管层在内部文件

中，格外要求一线城市今年加大土地供应

力度。

为起到“稳供应、稳价格、稳预期”的目

的，

2012

年年末， 国土部提出了多项管控措

施，涉及加大土地供应、管控交易方式、促进

开发进度、加快闲置土地处置等各个环节，其

严厉程度被认为前所未见。业内人士认为，如

果这些措施能够执行到位， 能够很好地抑制

土地市场的非理性局面。

事实上， 从岁末年初几宗土地的交易

细节中，不难看出监管的痕迹。

2012

年

12

月

19

日，楼面底价达

3.38

万元

/

平方米、被认为

是北京市场新“地王”的北京农展馆地块被

暂停交易。 业界认为，其背后蕴含着政府部

门防范高价地影响市场预期的意图。 若交

易重启，势必会对交易方式、价格上限等有

所要求，以免竞出高价。

而在北京海淀区玉渊潭乡地块的招标

中，中标者报出的价格并非最高。 业内人士

分析认为，其中虽有“配建公租房”等因素

的考量，但政府部门真正的意图在于，借此

向市场传递“价格不是决定因素”的信号。

北京市土地整理储备中心的信息显

示， 今年以来北京成交的

5

宗经营性用地，

全部以招标的方式实现成交。 正在交易的

17

宗经营性用地中， 也将有

12

宗以招标的

形式完成交易。 招标出让可能成为今年土

地交易的主流形式。

在供不应求的背景下，土地市场上行

的走势已经确立。 业内人士认为，除少数

二三线城市因此前土地供应量过大而存

在风险外， 一线城市和大部分二三线城

市都面临大量的用地需求， 这将推动土

地市场上行。 根据国家统计局的数据，

2012

年， 全国商品房销售面积同比上涨

1.8%

， 房地产开发企业土地购置面积却

同比下降

19.5%

。 另一方面，土地一级开

发成本的提高， 也在不断推动土地底价

持续上升。

虽然有相对严厉的管控措施， 但这或

只能在较大程度上抑制市场的非理性上

涨，而难以改变市场总体上行的走势。 一些

业内人士还认为，今年的土地市场，高价地

将不可避免，随着一些优质地块的推出，诞

生新“地王”的可能性依然较大。

“地王” 暗流涌动 “暖冬” 行情藏“过火” 风险

□本报记者 张敏

居住类用地成交面积同比增长一倍多，高溢价地块轮番登场，区域地王再现……

2013

年以来，土地市场“暖

冬”行情华丽上演。业内人士指出，土地市场供不应求、房价上行预期升温、开发商资金相对充裕是土地市场持续

回暖的重要原因，尽管今年监管部门在土地供应、交易、开发等环节的管控措施可能空前严厉，但“地王”仍可能

在多地多次出现，土地市场潜伏的过热风险不容小觑。

供需两旺 “暖冬”行情华丽上演

去年四季度的土地市场年末“翘尾”行

情，在今年年初得以持续。

1

月

18

日，北京市

土地整理储备中心公布了海淀区玉渊潭乡

地块的招标结果， 北京市基础设施投资有

限公司和京投置地联合体以

46.5

亿元的价

格中标， 创下今年以来全国土地市场的最

高总价。

此前的

1

月

8

日， 沈阳市土地交易中

心进行了本年首场土地拍卖， 在经过

39

轮叫价后， 位于沈北新区道义开发区的

一宗地块以

4.5

亿元的价格成交， 溢价率

高达

87%

。

1

月

9

日， 上海青浦区

4

幅宅地成功出

让，分别被龙湖、绿地、北京奥林匹克置业

联合讯佳集团摘下， 其中龙湖取得两幅相

邻地块， 总价

6.86

亿元， 溢价率分别达到

64.99%

和

65.77%

。

1

月

10

日，南昌举行了今年第一次网上

土地拍卖会。 位于红谷滩新区中央商务区

的

B-27-2

地块以

1281

万元

/

亩的价格成

交，成为南昌新的单价“地王”。 同日，长沙

市土地市场首宗网上挂牌的土地成功出

让，

14

亿元的成交价同样给当地市场带来

不小震动。

年初出现土地交易火热情况在往年并不

多见。 根据中原地产的统计，今年

1

月

1

日

-13

日， 全国

13

个主要城市居住及商办类经营性

用地成交面积较同比上涨了

41%

， 其中居住

类用地成交面积涨幅达到

159%

。 在溢价率方

面，

13

个主要城市居住用地的溢价率为

23%

，

比去年同期翻了一倍。

“量价齐升”是今年以来土地市场的主

旋律。 相比土地成交放量，价格信号更引市

场关注。 以北京为例，随着去年末以来几宗

高价地的诞生， 周边的二手房价格迅速攀

升，并很快传导到新房市场。

尽管北京玉渊潭地块并未 “如愿”以

“地王”价格竞出，但本月

15

日，东城区崇文

门路口东南角商业金融地块正式入市，正

成为市场最新期许的预备“地王”。

2011

年

6

月，与之相邻的崇文门菜市场地块以

4.32

万

元

/

平方米的单价成交， 成为北京商业用地

的“单价地王”。

业内人士强调， 近期各地加大了推地

力度， 预计今年年初的土地市场将保持成

交活跃势头。 随着一些优质地块推出，今年

第一季度，预计将有更多高价地诞生，不排

除新“地王”出现的可能。

供不应求 加大供给引导预期

在土地交易价格不断上涨的背后，是

严峻的市场供需形势。 去年以来，大型房企

的市场销售情况向好， 加之年初不少企业

通过海外发债募得大量资金， 使房企既有

拿地补仓的意愿，也有足够的实力。

公开信息显示，

2013

年

1

月以来， 共有

富力、雅居乐、世茂、合生创展、碧桂园以及

佳兆业等

8

家房企发债总额达

45.5

亿美元，

合计约

283

亿元人民币，相当于去年全年内

地房企境外发债数额的一半左右。 这些房

企发债的用途， 除了现有债务的再融资以

外，还包括为新项目提供资金等。

北京某上市房企相关负责人向中国证

券报记者表示，随着国内市场回暖和企业

业绩的改善， 房企的资金流明显改善，获

取资金的成本也开始降低。 在去库存步伐

加快的情况下，其对优质地块的需求更加

强烈。

在土地供应端， 一些城市近几年供地

始终不足，一线城市更为突出。 北京市土地

整理储备中心的数据显示，最近两年，北京

通过公开市场供应的土地， 均未完成当年

的计划规模。 其中，去年北京完成经营性用

地供应

372

公顷，仅相当于年度计划的

31%

。

此外，上海、广州、深圳等地土地供应量同

样处于近几年来的低谷。

对于这种情况， 业界称之为 “饥渴供

地”， 其直接后果是导致地块争夺激烈，土

地价格提高。 这给土地市场带来的影响，从

去年下半年就开始显现。

2012

年

12

月

31

日， 经过

12

轮网上报价

和

203

轮现场竞价， 华远地产以

10.05

亿元

的价格拿下北京通州梨园地块，

491%

的溢

价率为北京历史新高。 一周前，华远在通

州台湖一宗土地的激烈竞争中败北，得主

万科将该地块的楼面价抬升至

16000

元

/

平

方米。 两宗地块的楼面价都高出同区域的

在售楼盘价格，成为“面粉贵过面包”的典

型案例。

中国房地产学会副会长陈国强向中国证

券报记者表示，地方政府推地量小，且未能及

时引导市场预期， 是导致供需形势严峻的主

要因素。他认为，房地产企业对土地的“饥渴”

还将持续，如果今年不能及时增加供应，土地

价格有继续上涨的可能。

数据来源：国家统计局 制表：张敏 CFP图片 合成/尹建

2012年全国房地产开发企业土地购置面积增速（%）


