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房子真的卖完了吗？

尽管春节以来， 压抑一年之久的

刚性需求强势释放， 长沙楼市成交量

每月都出现大幅上涨，楼市回暖的信

号已然发出， 各个楼盘的存货消化速

度均大幅上升， 但长沙楼市供大于求

的局面并没有完全改变， 从库存积压

到清存货时代仍有很长的距离。

根据房地产市场开发周期， 新开

工面积意味着将会在1-2年后开始上

市预售。 数据显示，2006年、2007年，

长沙市新开工面积分别为1050万平

方米、1100万平方米。2008年，长沙市

批准预售面积突破1000万平方米，长

沙市房地产市场供应量集中爆发。据

合富辉煌数据显示： 长沙市未来5年

内每年新上市的商品房将达到600万

平方米。

有不方便透露姓名的业内人士指

出：“土地成交不积极， 一个很重要的

原因是目前长沙的市场供应存量相对

还是较大的， 开发商对于后市的信心

并不是特别强烈。 即使未来楼市成交

量有望保持在较高水平， 在政府未放

开对闲置土地从紧管理措施的情况

下，开发商没有足够资金实力、也没有

必要继续大量圈地。”

此外， 不仅仅是新开工面积，目

前，分期开发的千亩大盘在长沙比比

皆是。事实上，早在2004年、2005年，

随着全国性的大型开发企业大举进军

长沙，展开“圈地运动”，业界已经惊

呼：“长沙已经进入大盘时代！” 彼时，

碧桂园、华润置地、绿城、北京世纪金

源等地产豪门无不是在长沙大肆圈

地，这一波圈地热潮在2007年北辰实

业92亿拿下长沙地王时达到高峰。而

经过几年的建设周期， 这几年拿下的

大宗地块纷纷在近两年开始销售。以

华润凤凰城为例，刘晓东告诉记者，目

前华润凤凰城二期还尚未开发， 估计

整个开发周期将长达8-10年。而可以

肯定的是，这绝对不是目前长沙市场

上开发和销售周期最长的项目。

据合富辉煌数据显示：目前长沙

待售的超过500亩的大盘仍然有40

多个，它们仍然是市场上的一个“重

压”。事实上，由于大盘规模过大，使

土地供应转化为产品供应的周期拉

长， 削弱土地供应对调控市场供需的

效果， 自然也使得当年拿下大面积地

块目前仍在销售阶段的开发商对于拿

地热情不高。

“当前土地存量中有相当一部分

是高价甚至天价拿的地， 这些土地很

难在现有市场条件下完全消化。”有业

内人士称。

还有多少土地正在闲置？

不仅仅是待售的存货压力远未解

决，开发商减缓土地购置，也反映出土

地库存依然巨大， 供大于求的形势依

然严峻。华远地产董事长任志强指出，

目前全国开发商手里待开发的土地约

有3.6亿公顷， 按照这几年的开发量，

每年需要竣工8亿平方米左右， 才能

消化得完这些库存的土地。 而根据长

沙市国土局披露的数字，2008年长沙

市通过招拍挂出让土地103宗， 出让

面积548.8公顷， 成交金额达97.2亿

元； 协议出让64宗， 出让面积54.8公

顷， 成交额1.53亿元， 合计成交额约

98.8亿元。此外，2008年，长沙市国土

资源管理局组织预审用地项目为457

个，面积达3688公顷。

对于长沙土地市场的诟病， 湖南

保利房地产开发有限公司董事长安强

一语中的：“长沙楼市和全国房地产市

场一样， 经历了一个成长、 成熟的过

程，但有两点始终没有改变：一是大量

土地不在政府手中，而且长期闲置；二

是伪市场化的单位建房屡禁不止，侵

蚀了有限的楼市客户群体， 严重影响

房地产市场的发展。”

确实如此，目前，众多“小国土局”

的存在也搅得长沙楼市抬不起头。被

长沙人戏称为“小国土局”的是那些修

路的开发商。为了搞好城市基础建设，

相关部门拿不出足够的钱修路， 于是

就给修路的开发商大量土地补偿。“长

沙大道上万亩，金星大道上万亩，火星

大道上万亩，雨花大道两千多亩。这些

都是政府补偿给修路开发商的土地。”

一位不愿透露姓名的长沙房地产开发

商扳着指头算给记者听。“他们拿的

地，成本低，自己又不做开发，所以转

让的价格往往是跳楼价。”这也导致了

长沙众多项目的土地都是从二三级市

场多次转手后才获得。

开发商已经不差钱了吗？

全国性的开发商关注一线城市，

本土开发商为何不抓住拿地良机？原

因很简单：没钱。2009年，虽然信贷政

策放松信号愈发明显，房企现金流动

灵活性有所加强。 但较高的负债水平

和存货数量， 仍然是房地产企业存在

的整体现象。因此，现阶段发展商更为

注重自身资产负债水平的恢复， 将有

限的资金用在现有存量项目的建设

上， 土地市场的整体仍旧处于调整之

中。

有长沙房地产研究人士表示，现

在出现的楼市复苏， 实际上是开发商

为激活刚性需求做出了一定让步而产

生的。住宅用地无人抢购、大宗土地无

人出价的背后， 是长沙开发商资金压

力仍然偏紧，对后市谨慎乐观的体现。

“对很多的开发商而言，前一阶段的销

售只是重新启动市场的第一步， 销售

业绩并没有对资金链的解冻起到根本

性作用。特别是一些小型房地产公司，

资金压力仍然很重。在这样的情况下，

需要占用大量资金的大宗住宅用地受

到冷落， 出让地块没有人竞相出价的

现象也是市场的正常反应。”

而提及前述长沙市雨花区洞井镇

牛头村、新兴村地块，该人士则认为：

“一是考量资金压力，二是考虑投资回

报。”如此大规模的地块，土地保证金

就需交纳5500万元，购地需要上亿的

资金。在这样的位置，房价的走势究竟

有多大的上升空间？ 如此大体量的开

发， 怎么保证投资回报能够在更短的

时间内取得足够的回报？ 这些问题都

值得仔细推敲。

“综合来看，目前长沙市商品房市

场的持续热销还没有真正带动土地市

场的活跃， 这一方面说明在经历了

2007年、2008年房地产市场的大起大

落后， 开发商们已经变得比较理智和

谨慎；另一方面则说明，虽然经历了持

续4个月的热销， 开发商的资金也并

没有回复到‘不差钱’的程度，所以对

拿地不敢贸然出手。”长沙市国土局的

相关负责人坦言。

全国地王频出

长沙暂不出手

没有竞价，没有溢价。6月24日、25日两天，长沙土地交易挂

牌出让的17块土地中，重点推荐的三块大宗土地无人出价摘牌，

其他成交的小宗地块也均没有出现竞价的场面，以起始价成交。

自5月底开始全国各地上演的“抢地”热浪并没有波及到长沙。

事实上，在全国土地市场普遍回暖的大背景下，本次推出

的17�块土地的成交成绩已被视作评判市场的重要依据。业内人

士分析认为，由于目前市场的资金面仍不理想，开发商对于拿

地兴趣不高，尤其从零溢价来看，开发商对待本次土地出让仍

持谨慎态度。

■记者 周娜

自5月底开始在北京、上海、广

州演绎的“抢地”大战硝烟四起，“地

王再现” 再次成为各类地产媒体使

用频率最高的词汇。然而，这波抢地

热浪并未波及长沙：6月24日、25日

两天，长沙土地交易挂牌出让的17

块土地中， 重点推荐的三块大宗土

地均无人出价摘牌， 其他成交的小

宗地块也均没有出现竞价的场面，

以起始价成交。

尤其值得一提的是被列为重点

推荐的［2009］网挂020号长沙市雨

花区洞井镇牛头村、新兴村地块。记

者查阅相关资料后获悉， 这一地块

是此次挂牌的土地中面积最大的一

宗地块，面积达到89.79亩，起始价

为27141万元。据了解，该地块交通

便利，生态景观优越，周边也已有楼

盘相继开发， 属于开发商最热衷的

“熟地”，但最后，该地块仍然因无人

问价而没有成交。

事实上，在全国众多大中城市

土地成交量激增的背景下，一直不

温不火的长沙土地市场是否会大

步跟进，2009年的首波拿地高峰是

否会如期而至， 这17�块土地的成

交成绩已成为评判市场的“风向

标”。中原地产发布报告称，本次是

长沙市改革土地出让办法以来推

出的第一批土地，是对长沙市房地

产市场的一次检验。但由于目前市

场的资金面仍不理想，估计开发商

对待本次土地出让会更加持谨慎

态度。

而业内人士也普遍表示， 在经

历了几个月的楼市销量持续回暖之

后， 商品房市场的持续热销开始对

土地市场产生积极作用， 但整体来

说， 长沙土地市场依然处于较为低

迷的状态。

长沙市土地交易市场公开招拍

挂信息统计得出的数据显示， 今年

1月份， 长沙市成交土地7宗，2月

份，长沙土地成交为零。从长沙市

国有建设用地使用权网上挂牌出

让系统可以看到，2月总共有6块土

地挂牌交易。但从3月份开始，长沙

市土地成交呈现出增长态势，记者

辗转获得的一份长沙市国土资源

局今年前两个季度的土地成交数

据显示，3月份全市土地出让面积

46330.51m

2

，成交额7669万元；4月

份出让面积66354.53m

2

， 成交额

15705 万 元 ；5 月 份 出 让 面 积

168304.01m

2

， 成交额19520万元。

据某中介机构最新发布的长沙市土

地市场5月份分析报告显示，5月份

长沙市成交土地面积较前4个月都

有所上升， 但是工业用地仍然占据

了主流部分。

【现状】

大宗用地无人问津

长沙开发商拿地仍谨慎

A

6月10日， 广州的一场土地拍

卖注定要引起极大的关注。拍卖的

地 块 是 位 于 广 州 珠 江 新 城 的

D8-C3住宅地块，是珠江新城最后

一幅住宅用地。尚未开拍，这幅地的

总价已达2.45亿元， 折合楼面地价

10882元/平方米。整场拍卖会短短

18分20秒，共举拍50次，报价也从

2.47亿元一路飙升至最终的3.45亿

元，由广州城建集团竞得，折合楼面

地价15324元/平方米， 溢价率达

154%！

在北京，5月21日，富力以超出

底价3倍的10.22亿元拿下广渠路10

号地块，成就京城新地王。据估算，

这块地的楼面地价达每平方米

15000多元， 超过最疯狂的2007年

万科拿地的楼面地价每平方米

11000多元。

时间再往前一周，龙湖、保利等

7家房地产公司也先后狂掷15亿元

拿地。在上海，青浦区徐泾镇一地块

5.6亿元卖出，溢价高达8成；在杭

州，上城区南山路的一幅商办用地，

楼面地价超过4.6万元/平方米；金

地、绿地等各大地产集团豪爽出手，

长春、深圳、成都、重庆的土地市场

也全面开花，小有呼应。

然而，5、6月间，长沙的近30幅

地块的“零溢价”成交甚至流拍，却

使得这一波抢地热浪出现“东边日

出西边雨，道是无晴却有晴”冷热不

均的微妙状态。

“沿海发达城市对于经济的敏

感度是最高的，大企业、投行看到经

济复苏后， 首先考虑的肯定是一线

城市，二、三线城市的利润水平，与

一线城市相比，整体来说差很多。一

线城市的销售价格预期会更高一

些。此外，从购买力上看，大部分二、

三线城市的房屋购买者，都为本地、

周边的居民。 而一线城市的购买力

则广泛得多，不仅仅是本地的，还有

来自全国、国外的，投资性购买力也

高于二、三线城市。”华润凤凰城营

销总监刘晓东在接受记者采访时

如是说。

而保利、 富力地产等在经历过

一、二线之间的对比之后，同样得出

了这样的结论。

此外，刘晓东表示，现在开发

商拿地比较谨慎，希望拿地段好的

土地，保值、抗风险能力高。房价

下跌的时候， 是从郊区开始下跌，

而上升的时候， 是从城区开始的。

“以前开发商愿意在郊区、城乡接合

处拿地开发， 现在的情况可能在发

生变化。”

“在中国的二三线城市中，有

几个城市的房地产投资环境需要

谨慎看待，在我的这批‘谨慎看待’

的名单中，长沙算是一个。”一位在

广东及内地二三线城市有开发项

目的业内人士称，土地供应量的相

对充足，也增加了二、三线城市的

开发风险。与一线城市相比，二、三

线城市地方政府对土地财政的依

赖度更高， 这导致这类城市的土

地供应量较大。“政府批地多、土

地供应太大， 导致当地的房地产

竞争非常激烈、房价上不去。这种

情况在二、 三线城市相当普遍，地

方政府显然是财务压力太大了，不

停地在推地，那房价事实上是被平

抑了。”

【对比】

土地市场冷热不匀

二线城市存量太大

B

【反思】

C

土地成交不积极，一个重要原因是目前长沙存量相对较大


