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强者“游戏”中诞生地王
即将过去的2009年，郑州房地产市场有着戏剧性表现，其中土地市场尤

为明显。上半年，成交的土地价格一路走低，甚至有3块非城中村土地流拍；
下半年，12月集中招拍挂的土地价格却连创新高，直至鑫苑置业以每亩
690.43万元拍下博物院东侧土地成为新地王。可以说，拍卖土地是一场心理
战，土地市场也考验着开发商对行情的预见性。 晚报记者 王亚平

僧多粥少，开发商“有钱找地”
【供应】

今年郑州土地供应呈先松后紧态势，受市场信心的影响，招
拍挂市场也先冷后热。

据郑州同致行地产顾问有限公司提供数据显示，截至目前，
通过招拍挂、协议出让、划拨等方式，2009 年郑州土地共成交
2753亩，其中以小地块偏多。

从成交土地信息看，上半年郑州城中村改造速度加快是一
明显特色。春节过后，郑州市城中村改造步伐加快，先后有任
砦、南陈五寨、弓庄、七里河村等4块城中村改造地块挂牌出让。

2月 6日，南陈伍寨、任砦两块城中村改造土地分别被海森
置业、广厦置业成功摘牌。

2 月 16 日，正商地产以 12572 万元成功摘牌管城区弓庄
105.05亩城中村改造地块。这也是正商地产继航海路芦邢庄之
后取得的第二个城中村改造项目。

2 月 18 日，郑州市管城区七里河村 328.7 亩城中村改造用
地，被河南美景鸿城置业有限公司以4.2468亿元的价格收购，每
亩约合129.19万元，这块改造用地也是今年以来郑州市第四块
城中村改造出让的土地。由于对市场行情的不肯定，上半年土
地市场甚至出现流拍现象。

下半年，普通商品住房用地集中在 11月和 12月放量。11
月以郑东新区为主，通过土地招拍挂共成交6块土地，其中2块
为商务金融用地，4块为商品住房用地。12月份，冉屯北路北、
电厂路东，冉屯北路北、化肥西路东，冉屯东路东、朱屯路南，冉
屯东路东、朱屯路北，冉屯东路东、西站路北的五块普通商品住
房用地在一天通过招拍挂高价成交，引起了业内的极大关注。

市场销售好转，开发商资金充足，纷纷入市拿地，导致了僧
多粥少的局面，“有钱找地”成为市场的普遍现象。“对于郑州
700余家开发商来说，目前的土地供应难以解决需求。特别是对
有一定资金的开发商来说，对土地的需求更为迫切，将会出现‘下
乡找地’热潮，我省各地市会成为郑州开发商投入资本、进行开发
的热土。”河南王牌企划有限公司董事长上官同君曾分析说。

多次参加土地竞价，却没有拍得一块地的开发商表示，“土
地供应太少，参与竞价者多，太高的价格我们确实不敢接手，今
后看能不能通过协议出让或者到地市开发的方式进行发展。”

今年春节刚过，郑州市在不到三周时间里共挂牌出让了 7
宗土地总计约 745亩，但土地成交价格却连创新低；下半年，12
月9日及17日挂牌出让的10块土地价格却连创新高。

近两年，河南建业住宅有限公司以每亩 431万元的价格拿
下位于南阳路东、宋寨北街南的“地王”，总是业内人士比较地价
的一个参照。上半年，郑州土地招拍挂价格始终未能超越该价
格，这一纪录在下半年被打破。

从2008年4月至今年上半年，郑州土地市场一片沉寂，开发
商大都以起始价拿地，争夺者寥寥，土地出让价格也是呈走低趋
势。

2月6日，南陈伍寨城中村改造土地挂牌出让，每亩土地均
价82.7万元，创下城中村土地挂牌价新低。

2月20日，郑州市春节后首次集中挂牌出让非城中村改造土
地，位于鸿宝路北、白杨路东的一块土地，以每亩53.96万元的成
交价格，刷新了近年郑州非城中村土地出让的最低纪录，而另一
块位于白杨路东、鸿发路南的土地成交价也不过每亩54.9万元。

同样是在年初，位于花园路上的河南省农科院二期一块
131亩的住宅用地，每亩地价才拍卖了约304.2万元。这个在业
内人士眼中视为珍宝的地块以如此价格出让，很多人认为是开
发商捡了个便宜。

反观下半年，土地市场一派火热，7月份，位于郑州市建设
路以北、工农路以西的一块19.72亩的城镇住宅和商服用地，挂
牌出让时引来众多买家19轮的竞争，最终卖到了每亩245.94万
元的好价钱。8月份，嵩山南路与长江路附近 19亩地块经 5个
公司34轮竞价，最终以7701万元总价成交，每亩为395万，成为
当时的地王。

12月 9日，位于郑州西北区域的五块挂牌出让的住宅用地
成交价格同时创出新高，最高价格为每亩529.8万元。几天后，
河南博物院东侧一块68.54亩的地块，被鑫苑置业以每亩690.43
万元的天价拿下，这也是目前郑州的新地王。

纵观全国，市场销售的态势决定了土地市场的火热与否，从
郑州土地市场的全年表现看，土地招拍挂市场打的也是心理战，
有业内专家认为，土地市场的剧烈波动，考验着开发商的实力和
智慧，大家要在危机中发现机会，为企业发展做中长线布局。

组合拳会加速房地产市场洗牌，使今后的土地市场的
竞争在房产大鳄之间展开比拼。

不只是郑州，全国各大城市土地价格均是一路飙升，对
此，12月27日，财政部、国土部等五部委联合发布了《进一步
加强土地出让收支管理的通知》，剑指开发商囤地炒地，明
确开发商以后拿地时，“分期缴纳全部土地出让价款期限原
则上不得超过一年，特殊项目可以约定在两年内全部缴清，
首次缴款比例不得低于全部土地出让款的50%”。土地租赁
合同约定的当期应缴土地价款(租金)应当一次全部缴清，不
得分期缴纳。如果开发商拖欠价款，不得参与新的土地出
让交易。

此举给“地王热”浇了一盆冷水，有助于遏制大开发
商四处圈地，给土地市场降温。它会挤出开发商手中的
部分资金，进而促进开发商加快楼盘销售，回笼资金，增
加普通商品房供给。不过，该政策的出台会加速房地产
市场洗牌，使今后的土地市场的竞争在房产大鳄之间展
开比拼。

从 12月份郑州土地市场成交的几块商品住房用地情
况看，在 12 月 9 日的拍卖现场，河南正商置业拍得两块土
地，12 月 17 日，鑫苑（中国）置业以天价拍得新地王，二者
均为河南的一线房企，他们均拥有强大的资金实力和品牌
影响力。

在河南省天伦房地产有限公司总经理陈莉萍看来，随
着市场的规范化运作，一个城市的房企会自然形成第一阵
营、第二阵营和第三阵营，这是一个良性循环。主流房企肯
定是产品和服务都较为出色，在土地市场，他们的实力也会
得以彰显。

不过在业内看来，高地价会直接带来高房价，这
也是老百姓最不愿意看到的情况。从市场表现看，

“地王”会直接带动地块周边项目的快速涨价，提升
开发商对房价的预期。河南姿华房地产开发有限公
司副总经理李柳洁认为，若与当前新拍土地价格相
比，目前郑州房地的销售均价不算很高，应该还有一
定的上升空间。

通过采访，记者发现，之前对房价上涨还持怀疑态度的
业内专家，随着地价的不断飙升，对明年房地产市场销售的
信心愈来愈强，他们认为价格将稳中有升。

从遏制高房价到土地首付50%，调控组合拳能否抑制市
场的投资过热和房价过快攀升，人们不禁担忧起来。永威
置业副总经理马水旺认为，土地市场唯有增加供应量才能
改变地价飙升的现状。

河南财经学院教授刘社表示，关键在于政策的执行力，
既要系统作为，又要由简入繁，步步为营，理顺土地制度，挤
掉一定量的泡沫才能实现行业的持续稳定发展。

上半年，不断走低；下半年，连创新高

土地市场或将成为实力房企角逐的舞台
【趋势】


