
拿地更加理性

上周五，杨浦平凉路街道地块
被保利集团以 !"#$亿元摘走。对
于 !%"&$ 万元'平方米的楼板价，
业内人士普遍认为“价格不高”。
位于该地块旁同属保利旗下

的项目翡丽云邸，今年来成交均
价为 &万元(平方米。对比年初以
$)&*% 元(平方米楼板价成交的
“大宁地王”和其周边普遍 !+$

万元(平方米的楼盘报价，平凉路
街道地块的楼板价确实较低。中
原地产数据研究总监宋会雍指
出，该地块竞拍情况也反映出房
企目前在土地竞买方面有明显的
预期压低。

“抱团取暖”式扩张

截至目前，绿地今年在上海已
取得 &幅地块，其中与融信联合拿
地 $幅。

, 月 ,& 日，融信和绿地联合
以 $#),& 亿元底价摘得闵行区华
漕镇商办地块。两天之内，绿地
和融信还分别以 $#*&! 亿元、
"#*""亿元和 ,#&)) 亿元的底价，
摘得华漕镇其余三处办公楼地
块。
对此，上海中原研究咨询部高

级经理龚敏表示，部分品牌开发商
扩张意图仍较明显，但基于资金状
况，“抱团取暖”在今年成了房企扩
张的重要手段。

看好长期 扎根上海

今年 "月，福建房企正荣集
团在上海土地市场“连下两城”，
共花费 !,#-.亿元连拿上海青浦、
金山区两宗地块，溢价率分别达
到 .%/$0和 .,/"!0。在今年开发
商普遍谨慎的背景之下，正荣连
续以较高溢价拿地，似乎依旧不
改扩张本色。
对此，正荣集团上海公司总经

理章建波表示，长期来看1上海的
需求以及未来长期的发展空间是
绝对领先于其他城市的。正荣的拿
地标准，仍然将主要考虑地块未来
的发展升值空间，并不会因为短期
市场的波动而改变对上海市场的
信心。
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供地缩量缓解“僵局”

房企资金链持续加压

数据显示，房企今年前 $

个月的拿地积极性大幅降低。
据中原地产统计，截至 .

月 ,*日，销售排名前 "*的房
企年内拿地共花费 ,!,-#) 亿
元，仅相当于去年总值的
"!#&0。更值得注意的是，这些
标杆房企拿地额度已经连续 $

个月减少，从 ,月份的 &**亿
元不断下挫，跌至 $月份的 ,!!

亿元。
某房企人士告诉笔者，由

于资金压力，对于拿地，今年房
企们将采取“谨慎”态度，不会
放过优质地块，但也不会像去
年那样“疯抢”。
中原地产数据研究总监宋会

雍指出，上周五，杨浦某地块竞拍
情况正反映出房企目前在土地竞
买方面有明显的预期压低。

房企拿地积极性的降低源
于目前不断紧绷的资金链。

今年 !月以来，全国多地
十余家中小房企被曝光陷入了
破产危机，关于房企资金链趋
紧、或再现“跑路潮”的讨论也
热极一时。近日，百强房企光耀
地产也公开发表声明，承认公
司面临资金链问题。结合近期

上海多个楼盘出现的降价“传
闻”，房企面临资金压力的说法
也再次不胫而走。

除因成交不利造成的资金
回笼速度缓慢之外，房企的融
资渠道也在今年第一季度进一
步缩减。上海易居房地产研究
院发布的相关报告显示，"*,$
年一季度，房地产开发企业资
金来源共 "-)!,亿元，增速比
"*,! 年全年回落 ,%#% 个百分
点。房地产资金来源增幅已从
去年的 "&#.0骤降到 &#&0。

融资渠道紧缩，销售回款
困难。一进一出之下，今年房企
的资金压力陡然增加。

楼市库存依然高企

多日前，光耀地产董事长
郭耀名曾在接受媒体采访时
表示，“光耀确实遭遇了危机，
资金缺口有 !+. 亿元，只要能
找到这笔钱，光耀就能缓过
来。”

对此，同策咨询研究部总
监张宏伟表示，今年银行信贷
转向紧缩，银行等金融机构不
会无限制再给房企更多的“救
命钱”。甚至当前金融机构为了
控制投资风险，已经开始对于

中小企业停贷，这些因素都将
是房企倒闭破产或面临资金面
断链的导火索。

在房企融资难以为继的情
况下，由于购房者观望情绪不
断加剧导致的库存高企，就成
了楼市面临的一大“症结”。

数据显示，截至 . 月 ,&

日，上海新建商品住宅库存量
为 ,,"- 万平方米，根据今年
月平均去化速度来看，目前库
存量可供 ,&#$ 个月去化，库
存压力较大。

上海易居房地产研究院
研究员严跃进表示，库存压力
下，越来越多的房企面临资金
紧张的风险。一些高库存的房
企也率先采取“以价换量”的
营销策略。但在“买涨不买跌”
的心态之下，部分房企积极的
定价策略反倒加剧了购房者
的观望情绪。

供地缩量或提振楼市

然而就在全国房地产市场
“哀鸿一片”时，近日上海对建
设用地规模的控制，有望重新
提振业内对上海楼市的信心。

. 月 ," 日，上海市规土
局官网挂出了 "*,$ 年上海住

房用地供应计划，相比去年
,*** 公顷的计划供应面积，
今年的这一数据仅为 )** 公
顷，同比降幅达三成，创下近
五年新低。

对此，多数房企表示，缩量
的住房用地规模，意味着上海
楼市日益高企的库存压力未来
将有望得以缓解。
“今年上海楼市需求表现

明显乏力。”宋会雍说，“购房
者对于当前房价的观望，令买
卖双方陷入僵持。在此背景之
下，市场供应的减少就显得很
有必要。”

",世纪不动产上海区域市
场研究部副总监黄河滔认为，
土地供应减少对于房企而言有
利好也有利空。利好在于在土
地供应减少的情况下，未来可
以避免市场过度竞争，市场前
景相对乐观；利空在于上海原
本僧多粥少的局面进一步加
剧，有可能会推高开发商的拿
地成本，中小房企进驻上海的
难度更大，市场集中度有可能
将进一步提高。

严跃进也认为，土地供应
压缩给了房价上涨的理由，这
会改变市场预期。从这个角度
看，确实对目前疲软的楼市有
提振作用。

供地缩量
不是“割肉”

近年来!土地出让金正逐渐

成为地方财政的重要来源之一"

根据上海市统计局数据显示!

!"#$ 年上海全年财政收入为

%#&'()&亿元!其中土地出让金收

入为 !#!'(*亿元!占比达 )#(+!"

因此!近日上海缩减住房用地供

应计划引发了业内的关注"

事实上!横向比较之下!上

海对于土地财政的依赖并不

重" 虽然在#北上广$三大一线

城市中!!&#$ 年上海的土地出

让金达到 !#!'(*亿元! 超过北

京的 #+!# 亿元和广州的 *,!

亿元! 但占财政收入的份额却

远低于广州 ,,(+#!! 仅比北京

%'(*%!的占比略高%

中国经济研究院近日联合

发布的&!$省份土地财政依赖

度排名报告'中也显示!从土地

出让收入偿还政府债务占比来

看! 上海对土地财政的依赖度

仅为 %%- ! 远低于浙江的

,,(%*-%

此外! 德佑地产市场研究

部数据显示! 从 !&.#年开始!

上海已连续三年未能完成供地

计划!完成率均在七成左右% 而

今年到目前为止! 土地市场的

前景也并不乐观%

中原研究咨询部高级经理

龚敏表示!从月度走势来看!今

年土地成交量价下行趋势明

显!%月土地成交额更是跌到了

最低点/仅为 ,,亿元!同环比分

别大降 )%-和 )&-%

上海宝华集团副总裁杨健

表示! 尽管今年上海的土地市

场表面热闹依旧! 但整个市场

并没有达到预期%

#对于前期追涨过高的地

块!房企积极性正在降温% $龚

敏表示%

由此!此番上海大幅缩减土

地供应!算不上#割肉之举$!且

在某种层面上! 对目前成交低

迷(开发商拿地意愿减弱的楼市

现状将起到提振作用%

#此次缩减土地供应!正好

赶上市场整体环境不佳! 今年

完成全部土地供应计划的可能

性依然不高% $克而瑞上海机构

研究总监薛建雄表示!#因此!

土地供应萎缩并不会带来太大

影响% $

! ! !"#$年上海楼市开局至今!成交不力"信贷收紧"打折促销等信息不断向市场传递着#下行$信号% 然而近日公布
的上海住房用地供应计划或将改变楼市预期!业内认为土地供应的缩减有望缓解楼市目前所面临的市场压力&
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2010-2014年上海住房用地供应计划
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