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5月18日，位于上海浦东新区的周浦纯住宅地块迎来出让竞拍，最终保利战胜了另外36个竞争对手，以54.5亿元竞得该地块，这意味着该
项目保本售价将高达每平方米7.9万元，再度刷新了上周泗泾每平方米6万元的保本价地王纪录。

目前，周浦周边房价仅为每平方米4万元左右，这一“面粉比面包贵”的价格让人们想问一个问题：开发商“不计成本”拿地究竟是为了什么？

37家开发商“疯抢”上海周浦地块
保本售价将高达每平方米7.9万元

近期，多个二线城市土地市
场“升温”。前4个月，南京成交
的15幅含住宅地块中，拍出7个
区域“地王”；4月上旬，苏州拍卖
的13幅地块创下平均高达200%
的溢价率，刷新了 3 个区的“地
王”纪录；合肥4月底出让6宗地
块，单日揽金超过110亿元，最高
楼面价溢价率 292.11%；厦门总
价和单价双料“地王”也在4月底
产生。几乎所有一线和热点二
线城市都出现“面粉比面包还
贵”的现象。

易居智库研究总监严跃进
表示，在一线城市门槛渐高以及

“沪九条”“深六条”等政策的压力

之下，资金出现溢出效应，开发商
开始争先布局热点二线城市。

土地价格的疯涨引发了政
府部门的重视。5月17日，苏州
国土局发布公告称，原本将要进
行土拍的5幅地块暂缓出让，对
此，不少业内人士猜测，苏州楼
市将进入下一轮政策收紧期。

有媒体消息显示，5月17日
下午，苏州市房管局内部会议决
定了苏州新一轮限购方案，购房
者须满足社保一年以上，个人所
得税完税两年以上，另推出买房
居住证满一年的硬性规定，防止
出现刻意炒房、补社保等情况。

5月18日晚，苏州市国土资

源局发布公告，对4月20日挂出
的10幅地块设定最高报价，对开
发商报价超过最高报价的，终止
土地出让，竞价结果无效。

对此，苏州一名地产业内人
士表示，苏州限购是否出台不好
说，但政府适当收紧的信号已经
很明显，从撤销高价地就可看出
政府调控市场的决心。

此外，还有消息称，合肥市官
员已经在最近三天内两次开会说
到合肥的房地产调控与监管。

有业内人士指出，由于一线
城市房价前期涨幅过大，也催生
了一些差异性限购政策出台。
而围绕这些一线城市周边的二

线城市则有接棒领涨的趋势，但
这可能也会引发这些二线城市
楼市限购政策出台。

同策咨询研究部认为，京沪
深出台楼市调控政策后，商品住
宅市场交易量已经开始出现下
滑，由于政策面收紧与货币政策
从严预期等因素，市场很快进入
了调整的周期；尽管苏州、南京、
合肥、厦门、东莞、佛山等核心
二、三线城市楼市火爆，但是由
于市场过热、货币政策转向、调
控政策预期落地等因素，部分
二、三线城市也在酝酿调控政
策，下半年这些城市房地产市场
大概率将步入调整期。

■观察
苏州等二线城市将跟进限购？

出让文件公告显示：该地块位
于浦东新区周浦镇西社区，出让面
积为69433.1平方米，容积率1.8，起
始价13.77亿元。此外，建筑限高50
米，绿地率为不小于35%。

这一地块的竞拍条件异常苛
刻。如地块规定住宅套数不低于
1042套，需配建5%的保障性住房，
按规定无偿移交给住房保障机构或
者公共租赁住房运营机构，全装修
住宅面积应占总住宅面积的30%以
上（不包含保障性住房等），保障性
住房的全装修住宅建筑面积应占保
障性住房建筑面积的 100%。此外，
中小套型（90平方米以下）住宅建筑
面积不得低于该地块住宅总建筑面
积的60%。

值得注意的是，本次拍卖地块
中仅80%面积为可售商品住宅，另
5%面积做保障房用途、15%面积须
整体永久持有做收租公寓之用。地
块出让条件规定：“该幅地块规定有
15%的面积需要自持 70 年不能出
售，5%的面积作为保障房无偿移交
给政府。”

15%的房源需要企业自持对于
上海住宅项目来说是史无前例的，
这意味着这部分项目不能出售，房
企的资金会长期沉淀在项目中，对
资金回笼产生一定压力，因此开发
存在相当大的难度。

■追访

住宅面积的15%
须开发商自持

近日，一、二线城市地王频出，
开发商“不计成本”豪赌明天。然
而，从各地产企业发布的年报来看，
这些拿到“地王”的房企，往往都是
不惜透支半年以上的营收甚至负债
累累参与豪赌。比如上周以30亿
元拿下泗泾地王的融创中国，其
2015 年全年净利润仅有 33 亿元。
地产企业为何陷入了集体疯狂？

对此，上海中原地产市场分析
师卢文曦表示，房企拿地越来越激
进，其背后是土地市场准入门槛越
来越高，优质土地资源越来越少。
而这次要求部分住宅面积“自持”也
是开了先例，原先这种条件多出现
在商业用地中。随着调控深入，今
后拿地条件会越来越苛刻，因此房
企要尽可能早地去拿一些地块。

也有业内人士认为，单纯从房
价的角度看，开发商确实都疯狂
了。但开发商豪赌的可能不只是房
价，还有货币贬值的风险以及通
胀。有很多机构主动找开发商提供
贷款，且贷款利率极低。房企现在
不缺钱，缺的是项目。

房地产成为资金的“避风港”。
仲量联行的一项调查发现，近几年，
一些二线城市低端制造业外迁，大
量产业资本出于保值增值的目的涌
入楼市，使得房地产市场成为财富
避风港。

另外，有业内人士认为，开发商
轮流坐庄、通过制造新“地王”解套
旧“地王”也是造成地价节节上涨的
重要原因。在同一区域接连拿地、
刷新楼面价纪录是房企降低拿地风
险的惯用手段。

■分析

地产企业为何
集体疯狂拿地？

那么，中国房地产市场到底有
没有泡沫？融创中国董事长孙宏
斌本月16日在新闻发布会上警告
地价泡沫严重：当前国内部分城市
土地市场过热，已经出现较大风
险。房价不可能每年都往上涨，这
一轮房价涨这么快，已经把后面好
多年的上涨空间消化掉了。

一位开发商人士表示，如果土
地市场泡沫破灭，房地产市场将迎
来大洗牌，那些参与竞拍的企业当
中可能很多就不会存在了。

土地市场“疯狂盛宴”的背后，
是房地产开发商加杠杆与地方政
府土地财政的互相支撑。上海财
大教授陈杰认为，目前不少地方债
务都依赖卖地收入来偿还，而土地
也大多抵押给银行。一旦土地市场
遇冷，政府卖地收入将大幅下降，
土地抵押的债务将出现坏账风险。

■预期

未来好多年的
上涨空间被消化？

强势了一年多的深圳房价
开始显现松动迹象，4月份深
圳二手房价格罕见出现环比下
滑。有迹象显示，全国房价的
领涨梯队已经由一线城市转向
二线城市。国家统计局5月19
日发布了4月份全国70个大
中城市住宅销售价格统计数
据，显示一线城市的房价涨幅
已经较3月份有所放缓，北京、
上海、广州、深圳的新建商品住
宅和二手住宅价格比上月的涨
幅均收窄，而部分二线城市房
价涨势已超过一线城市，如合
肥、厦门上月的新建住宅都比
3月份上涨了5%以上。

4月份房价总体继续上涨
从统计数据来看，4月份

国内房价比3月份继续上涨，
上涨城市个数也继续增加，但

城市间涨势出现新变化，即一
线城市涨幅放缓，二、三线城市
涨幅扩大。

深圳二手房价登跌幅榜首

数据显示，上月深圳二手
房价格比3月份下滑了0.4%，
这也是深圳房价近一年来的首
度下跌，而此前深圳二手房价
格是一路上涨，至今同比涨幅
仍高达56.1%。而且有意思的
是，尽管深圳上月的二手房价
格跌幅并不算大，但在全国房
价一片上涨声中，深圳二手房
竟在全国70个大中城市中成
为了跌幅榜冠军——上月这
70个城市中仅有10个城市二
手房价格下跌，其他城市跌幅
都在0.3%以内，唯独深圳达到
了0.4%。之前一路领涨全国

的深圳房价如今竟成为跌幅榜
首位！

在二线城市中，合肥和厦
门成为领跑全国房价的新生力
量。记者了解到，其实合肥的
房价从今年2月份就已经突然
起飞。今年2月，合肥房价突
然发力，当月新建商品住宅价
格比1月份上涨了2.3%，涨幅
仅次于深圳、上海，与北京持
平，比广州涨幅还高。而从二
手房价格来看，当月合肥环比
涨幅更是达到6.7%，位居全国
第一。

另外值得注意的是，在一、
二线城市房价继续上涨的同
时，之前房价处于尴尬地位的
三线城市也有转暖迹象。上个
月国内三线城市房价同比综合
平均已由降转升开始上涨。

（北青）

■统计

部分二线城市上月房价涨势已超一线

这是河北省石家庄市西二环沿线的商品住宅楼盘（5月17日摄）。 新华社发


