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! ! ! !尽管从数据层面来看!!"#$年前两个月的上海土地市场给人以 "冷清#$"平淡% 的印
象!但仍不乏有地块以较高溢价率成交& 业内人士认为!利润降低$销售难度加大使得房企
选择地块时更加审慎!而这种"整体平淡$局部火热$分化明显%的市场走势!或许意味着上
海土地市场正在走向"成熟%&
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年初土地供求下滑致成交低位运行

季末热点地块入市受关注

! ! ! !在房地产市场步入"新常态%!行业利
润率逐步压缩的背景下!土地市场的分化
也在加剧& 城市能级高低$地段素质差异$

地块的不同用途!正在成为鉴别土地价值
的关键& "有的竞争激烈!有的无人问津%!

这样的表述!或许可以勾勒出未来土地市
场的大致轮廓&

分化 从拿地开始

数据来源!上海中原地产

2010-2014年上海土地市场平均溢价率情况
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整体走势平淡
&月 $!日，金山区朱泾镇镇区 )!*+%$

地块在上海土地交易中心展开竞拍。据了
解，拍卖现场景瑞、金山土地服务、杭州德
信、新城、绿地、鹏欣等 ,家房企对此地块
展开了激烈争夺，最终，上海金山土地开发
有限公司以 &-$$亿元总价、'*-.'(的溢价
率将该地块收入囊中。

然而，部分地块的溢价成交并不能
掩盖今年以来上海土地市场较为“冷清”
的事实。根据德佑链家地产统计，今年 !

月，上海经营性用地成交金额为 /$-& 亿
元，同比下跌 '&-0(。从成交情况来看，
虽然成交面积及金额环比 $ 月都迎来增
长，但 ! 月沪土地市场总体依然处于低
位水平。

上海中原研究咨询部高级经理龚敏
表示，年初土地供求下滑，主要是由于去
年第四季度土地供应已经历了一轮小高
峰，所以推地略显乏力。此外，考虑到整
个去年销售额并不理想，房企资金链未
得到明显改善，因此拿地的热情也普遍
不高。

房企的胆子变小了'

如果从更能反映房企拿地心态的溢价
率指标来看，上海土地市场从去年开始已
经明显降温。有行业专家表示，虽然 !%$'

年土地成交尚可，但是总体仍然无法和此
前相比，开发商的胆子似乎变小了。

!%$'年，上海土地市场虽然在年底迎
来交易高潮，并以 $//.亿元的总成交金额
成为过去 /年的第二高，但在溢价率方面，
去年全年上海仅有 $'幅地块溢价率超过
$%%(。而在 !%$&年，这一数字则是 '%幅。

如果再向前看，除受楼市明显下滑影
响的 !%$$年和 !%$!年外，上海高溢价成
交的地块一向不少。根据历史资料显示，
!%%* 年上海成交的 0* 幅住宅用地中，溢
价率在 '%%(以上的居住用地就有 &幅，溢
价率在 !%%(+'%%(之间的有 $0幅，$%%(
+!%%(之间的则有 &%幅。
房企拿地态度的变化折射出市场大环

境的“今时不同往日”。不断压缩的开发利
润和不断升高的开发资金风险，以及销售
难度的增加，都驱使房企在拿地和建项目
上更加趋于谨慎。

然而有业内专家指出，房企拿地更谨
慎并不意味着不拿地或少拿地，而是心态
更加“成熟”，即在拿地之前更细致地进行
评估，在合理的价格范围内出手。

刚刚于 &月 $&日以 .,-,0(溢价率竞
得宝山高境一商办地块的景瑞地产执行
董事、常务副总裁杨铁军便表示，景瑞在
拿地之前，目标地块往往要经过集团多个
部门的评估，宝山地块也不例外。“这块地
虽然体量不大，但位置比较好，而最终的
成交价格也比较合理，因此我们对于这块
地的未来很有信心。”杨铁军说。

%月下旬土地市场不乏亮点
虽然此前上海土地市场推地略显乏

力，但在 &月下旬即将出让的地块中，仍然
有不少热点地块值得关注。

统计显示，&月份上海将有 $%幅经营
性地块入市，预出让土地面积为 '$-%&万
平方米，总起始金额 $/!-., 亿元，其中不
乏一些热点板块的优质地块。

其中，闸北区市北高新技术服务业园
区 1%0%.%$单元 $%+%&商住地块将于 &月
!% 日迎来竞拍，该地块的起始总价达

/%-/0亿元。“这一地块位置较为优越，南面
即是大宁公园和大宁国际广场，且南北高
架、中环路近在咫尺，与地铁一号线汶水东
路站也较近。”龚敏分析称，该地块 &万元2

平方米的起始楼板价比去年拍出的大宁路
街道 &!.街坊地块低了 $0/%*元2平方米，
且该地块住宅比例也达到了 ,%(以上，因
此，此地块溢价成交几乎没有悬念。

与此同时，虹口区嘉兴路街道一商办
地块也将于 &月 !%日开拍，该地出让面积
为 $-&0万平方米，起始价 $%-$亿元。

另外，唐镇也将在 &月下旬出让两幅
起始价超过 $%亿元的纯宅地。

德佑链家地产研究部总监陆骑麟表
示，&月下旬，随着楼市逐步回暖，土地市
场也将升温，其中不乏一些热点地块的入
市。而这些地块如若顺利成交，将给今年的
土地市场带来较强的示范作用。

但也有业内人士认为，& 月的土地市
场恐难以出现大幅度的回暖。

龚敏便表示，目前许多房企的观望心
态较重，可能会对经济和房地产政策导向
有预判后才做进一步打算，加之 !月土地
供应不足，所以 &月土地市场恐怕依旧会
处于“低迷”的状态。
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一线城市

!"#$年! 全国土地市场呈现出明显的分

化趋势" 来自中国指数研究院的数据显示!在

全国 $%个大中城市中!除上海因 !"&'年土地

市场过热!!%&$年土地出让金小幅下降外!广

州#深圳等一线城市土地出让金涨幅均在 !%(

左右$而三线城市受楼市调整冲击较大!房企

拿地热情趋冷!土地出让金下降幅度达到三成

以上"而北海#呼和浩特#昆明等城市的土地出

让金同比降幅均超过了 )*("

房企%逃离&三四线城市的趋势!在 !%#*

年或更加明显"

另有数据显示!今年 ! 月!三四线城市

土地市场成交面积同比减少了 ))(! 而土地

出让金则同比减少了 *+("

业内专家认为! 由于一线城市楼市需求

旺盛!项目利润率较高!标杆房企重回一线城

市的战略意图明显! 一线城市土地市场依然

是房企竞争的焦点"

而从部分房企此前透露的 !%#*年拿地策

略来看!房企对于三四线城市的地块选择愈发

审慎" 万科表示!选择进入新的城市时!只有

人口#基础设施建设#产业#就业对住宅市场

有支撑力的城市才会考虑" 而九龙仓集团则

表示!会考虑减少城市布局!更看重上海#北

京等一线城市的机会"

"抢夺%

优质地块

除城市能级外!地块本身的素质也是影

响土地成交的重要因素" 在利润降低#风险

提高的当下!土地市场的表现可谓%冷热不

均&"

在今年 !月上海土地市场成交的 *幅宅

地中! 奉贤区南桥新城 #!单元 %$,-%$,区

域地块的溢价率达到了 $)./(" 而另外 '幅

位于奉贤的宅地却表现不佳! 这 ' 幅地块

中! 成交楼板价最高的一幅仅 '*)+元0平方

米!溢价率最高也仅为 #+./("

针对这种参差不齐的表现!德佑链家地产

研究部总监陆骑麟认为!这主要是地块本身的

素质差异造成的"%与南桥新城相比!奉贤偏远

板块并不为市场所看好!&他表示!%去年 )月!

位于奉城板块的奉贤区海港开发区 *#-%!

'#(#*!-%!区域地块就因为乏人问津而流拍"

事实上!在目前的市场情况下!这类地块能够

顺利出让已是成功" &

"紧盯%

商、住用地

而在用途方面!地块的成交状况也正随其

规划用途的不同而展现出分化趋势"

今年前两个月! 上海土地市场表现不

佳" 而%工业用地和动迁安置房用地&占比较

高!被认为是土地成交金额大幅下滑的重要

原因之一"

中原地产市场研究部总监宋会雍表示!

今年前两个月!上海已推出的土地中!相当

一部分是工业用地和动迁安置房用地!在年

初市场走势不明朗的情况下!房企最先关注

的往往是相对易于开发和后期销售的住宅

和商业用地" 因此!那些工业用地几乎都以

零溢价成交!而事实上!除此之外的商业和

住宅用地仍保持着不错的溢价率"

例如 ! 月 #% 日成交的用作动迁安置

房的杨浦区黄兴社区 1#-%$ 地块!以及临

港综合区 %$23-%&%4 单元 5%)-%' 工业用

地!两块土地均底价成交" 但 ! 月 && 日开

拍的普通商品房地块)))颛桥镇 &+)-& 地

块则吸引了包括中粮#金地#平安#华润#龙

湖#当代#招商等在内的 &/ 家房企参与竞

拍! 是 !%&* 开年人气最旺的住宅用地!最

终成交的溢价率也高达 /*.)(! 其 &+444

元0平方米的楼板价还刷新了颛桥板块的

土地单价纪录"

!地产评论员 孟子谅


