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所有的人都知道，保证资金链不断，是现在
大多数开发商面临的最要命的问题。而高价的
土地成本为开发商带来了极大的压力。楼市调
整释放出诸多信号，但其走势却仍陷于“迷
局”。高价拍地，加上楼市行情持续低迷，让开
发商的资金链越绷越紧，因此“退地”有开发商
资金不济的因素，更有市场不景气环境的累计
与挤压效应。

河南财经学院教授刘社认为，“手持‘地王’
项目的开发商日子非常难过，开发商都不敢贸
然动工”，在刘社看来，因“地王”的土地成本较
周边其他项目的成本要高许多，在房价下降的
趋势下，一旦开发肯定不好卖，会拖垮开发商。
于是，只能观望等待，等市场形势好转了再开
发，以降低市场风险。“他们在观望市场的同时，
大概有两种可能性：一是向政府有关部门申请
变更开发条件，如提高容积率，扩大商业开发比
例，变更土地开发性质等，来‘消化’过高的土地
成本；二是在融资困难时把土地转让出去，转让
不出去，则有可能退地。如果市场长期不好转，
他们就不敢开发‘地王’项目，而倾向于转让土
地，甚至不惜损失土地保证金而向政府退地。”

“这的确有一个成本的因素在里面。”河南
王牌企划董事长上官同君表示，通过其公司的

“河南18地市土地信息平台”，全省4300多家地
产公司中，不少企业都与王牌企划有过接触，

“很多高价位拿地的开发商都在寻求投资伙伴
或者想转让土地，寻找买家。”上官同君说，目前
河南95%以上的房地产企业都达到了资金短缺
的预警线，有地找钱的企业占到了70%，有钱找
地的仅为30%。

“房地产开发商在疯狂拿地及囤积土地的
同时，也在制造泡沫。”居易国际一名负责人认
为，去年土地市场疯狂之时，一些开发商为了拿
地不顾实力、不惜成本，可一旦市场形势有变，
这些开发商就将为自己的不理智付出代价。

河南财经学院教授刘社表示，在楼市资本
大鳄出于操控股价的利益驱动下，部分“天价
地”已经远远超过土地应有的市场价值，土地价
格的虚高已是不争的事实，在目前市场条件下，
像2007年那样疯狂拿地的情景不会重现了，未
来推向市场的土地地块将会趋小、数量趋多。

刘社的这一分析与事实形成了互证。
两周前，郑州市土地储备中心举行2008年

首次储备土地推介会，共推出 9宗合计 468.658
亩用地，尽管推介会吸引了80多家房地产企业
的参与，但多数开发商并没有表现出强烈的拿
地欲望，均表示，在拿地问题上会很谨慎，并且
倾向于面积较小的地块。

告别了以往的“抢地时代”，今天的地产企
业在拿地时更审慎。地是必须拿的，但要拿什
么样的地，所拿地块上需要有怎样的配套设施，
维持怎样的土地储备量，在如今的地产形势下，
都需要重新评估。今后，地产开发企业不仅在
拿地上要更谨慎，在地块的开发上也要更用心，
交出真正能适应市场的好产品。

地价与房价有一种相互促进的作用，是一
个交替上升的过程。在市场行情看好的时候，
高地价导致了成本的提升，而开发商往往会将
其转嫁给房价，使得房屋价格居高不下；而高高
在上的房价又刺激了开发商拿地的信心，往往
不惜以高价拿地，直接导致了“地王”频出的现
象。刘社认为，随着市场的转冷，房价的下调，
开发商拿地会更加谨慎，楼市将更加理性，“近
期的土地价格也会因楼市的长期低迷和下跌而
出现下调趋向。”

但不少业内人士也表示，郑州房价本来就
不高，经过前段时间的调整，目前的价格已经比
较合适，“下降的空间不会很大，很多消费者都
希望房价降到 4000元以下，这有点不太现实，
因为去年郑州开发商所拿的地，基本都在每亩
300 万元以上，房屋成本价基本都超过了 4000
元/平方米，总不能都赔本卖房吧。”就目前的郑
州楼市而言，有自住需求的消费者，目前购房将
是一个比较恰当的时机。

只有当潮水退下去的时候，才会发现谁在裸泳。对于房地产这片大海来
说，汹涌的潮水终于在2008年逐渐消退，于是过于沉迷这片海水的裸泳者也慢
慢浮出水面，其中不乏一直宣称水性很好的人。一些在前两年高价拿地的开发
商便是其中典型，无论各自有着怎样的隐痛与苦衷，在成本压力与市场环境的
双重“挤压”下，郑州“地王”处境尴尬，进退两难。
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面粉已经贵过面包 最贵“地王”酝酿退地

郑州“地王”，夹缝中境遇尴尬

无论怎么说，对于郑州的房地产业而言，
2006 年末至 2008 年初都是一个“波涛汹涌”
的年代，地价与房价交替上升，“地王”的频繁
出现就是明显的表征。

2006年 12月 5日，建业住宅（中国）集团
有限公司以 2.8 亿元的价格，拍下了南阳路
东、宋寨北街南一块 65亩的土地，每亩达 431
万元。

2007年 8月 17日，郑州世纪长城置业公
司以 7.5726 亿元拍得航海路北、朝凤路西
215.4亩的土地，该块土地号称总价地王。

2007年 9月 4日，郑州郑花路西、滨河路
北一块335.85亩土地被河南天地置业有限公
司拍得8.12亿元，一亩地拍得241.77万元。

2008 年 1 月 9 日，郑州电视台所使用的

25.3 亩土地以 1.6 亿元的高价拍给了郑州建
海置业有限公司，以每亩633万元的均价成了
郑州的新地王。

谈起 2007年的地价，一名业内人士向记
者感叹，平均不到一个月出一个“地王”，可以
说，2007 年成为郑州房地产行业的“地王”
年。各大开发商在土地拍卖市场上进行了一
轮又一轮的“厮杀”，导致郑州地价屡创新高，
不断有“地王”浮出水面，而“地王”又对楼价
起到极大的支撑作用，往往“地王”一出，周边
楼盘价格立即大幅飙升。

敢于在土地市场上放开手搏杀，这源于开
发商对楼市的信心。“无论花多少钱拿下土地，
最后都能成功转嫁给房价，而后被市场从容消
化。‘地王、地王’，谁拿到地谁就是王。”当时很多

人都这样坚信。另一方面，购房者看到“地王”
频出，对地产市场信心百倍，“现在不抢房何时
抢房”。买卖双方一唱一和，不断将地价推向新
的高度。

然而，这种看似一片红火的局面并没有
持续多久，贷款首付提高、银根紧缩、清查囤
积土地、土地供应加大、限期开发、征收房屋
保有税收……众多的调控组合拳密集推出，
以高价位拿地的开发商逐渐感到了日子的难
过。

有业内人士称，目前郑州房子的供大于
求现象已经形成，比例在 1：3左右。“地王”频
出的 2007年也终究成为了历史，在如今的土
地拍卖中，出现的情况往往很类似，应拍者寥
寥，流拍现象时有发生。

记者从河南省房地产业商会得到这样一
个信息，在刚刚过去的 8月份，由河南鑫苑置
业开发的鑫苑景园项目，签约及下定 158套，
销售金额 5183 万元，成为 8 月份郑州市单项
目楼盘销售套数的冠军。位于金水路和建设
路交会处的鑫苑景园在开发商拿地的时候也
曾因惊人的高价而震动业内，如今在楼市低
迷的情况下能取得这样的成绩，确属不易。
但有业内人士指出，景园的例子恐怕只能是
一个特例，其所处地段的巨大优越性是他能
取得成功的不可复制的因素。

事实上，绝大多数曾以“地王”的高价拿
地的开发商都没有景园这样幸运。在当前

“寒流阵阵”的形势下，这些地块成了开发商
手中烫手的山芋：丢不了也吃不下。然而，车
到山前，不管有没有路，总要走下去。根据记
者的观察，开发商大致有三种动向。

一是暂时按兵不动，观望市场下一步动
向，这成为多数开发商的选择。

记者致电郑州世纪长城置业、河南天地
置业等去年高价拿地的公司，相关人员均三
缄其口，表示现在处于非常时期，“地王”比较
敏感，不便发表意见。但记者从侧面了解到
的信息显示，这些地块目前均没有动工的迹
象。由于来自市场和成本的双重压力，郑州
去年在高价位拿地的房企，几乎都不约而同
地选择了等待，等待市场回暖。

二是硬着头皮，知难而上，不计成本，低
价入市。郑州北区某定位于“墅院洋房”的知
名楼盘，其开盘价就低于房屋的成本价。但
据知情人士透露，该楼盘开发商项目较多，且
销售形势还不错，他们之所以敢于“赔本赚吆
喝”，一是有雄厚的资金支撑，二是希望后市
回暖弥补前期销售的损失。

第三种情形恐怕是最无可奈何的了。
那就是干脆退地！到目前为止，虽然人们并
没有看到公开的退地报道，但的确有开发商
在做这个打算了。以郑州嵩山路“地王”为
例，目前其开发商郑州某置业公司正在酝酿
退地，该公司一名负责人在接受记者采访时
表示，“已有退地打算，但还没有最终确定。”
而该公司一名营销负责人则透露，此地已经
退了，但相关手续还没办，也没对外公布。

该负责人称，导致想退地的主要原因在于
成本。按该地块的规划要求来计算，其土地成
本已达2110元/平方米，再加上其他费用，房屋
成本价将接近4500元/平方米，即使现在就盖
好房子，均价卖出也要6000元/平方米。但实
际情况却是，目前该地段的房子，销售均价基
本在 4500～5000 元/平方米之间。“就目前来
说，要卖出6000元/平方米的价格，困难很大！”

“地王”一出 楼价飙升

地王“烫”手 何去何从

昔日“地王”该何去何从


