
地王 请你悠着点出
去年 11 月 20 日，曾创下北京“双料地

王”的顺义后沙峪地块，近日因开发商大龙
房地产逾期未签订出让合同被政府收回，并
没收其交纳的2亿元保证金。

回想当初的成功竞标，大龙公司是如何
的意气风发，一个名不见经转年利润仅有3
亿元的顺义区属公司，胆敢与保利、远洋和
龙湖三家巨头角逐抗衡，最终190次举牌以
50.6 亿元竞得此地。而这场“蛇吞象”的游
戏，最终让竞标企业陷入“赢家的诅咒”，骑
虎难下，而最终“败走麦城”。

2009年末，房价报复性疯长已让楼市惶
惶不安，是谁给了一个没有实力的公司如此
无限的信心，以一个几乎难以获利的价格去
拿一块地？就在人们都在为政府“杀无赦”、

“斩立决”叫好的时候，业界爆出猛料，“这是一
场彻头彻尾的骗局。”业界猜测，天价地王原本
就是一个阴谋，该地块周遭开发商合力排出天
价，从而借助土地边际效应抬升房价，迫使不
明就里的老百姓再度陷入“恐慌性购房”的怪
圈，而该区域的利益共同体则赚了个盆满钵
满，损失的2亿元也只是毛毛雨了。

看完这场瞒天过海的“双簧戏”，笔者不
禁为郑州楼市捏把汗，经历了两年前的“地
王频出”，在短暂的低迷后，而今土地市场又
再度烽烟四起，杀气逼人。回想下 2008 年
末，郑州也曾上演过的“退地潮”，资金链紧
张也好，对后市信心不足也罢，这种强势入
市后又自摆乌龙的事件，对市场的影响可谓
是毁灭性的。无论是哪一块地，不管以何种
名义折腾来倒腾去，最终获利的并非是老百
姓，只会让“安居梦想”徒增艰险。

2010年伊始，但愿开发商能审慎地看清
中央政策释放的信号，理性举牌，不去做冒
天下之大不韪的跳梁小丑。但愿郑州楼市
今年上演的这场“土地大戏”，不仅卖座而且
叫座。 王磊

遗嘱未经公证，能否继承房产
案例详解：张先生的爷爷生前有两套房，

其中一套办理过公证，公证的内容是他去世
后由其四个子女平分房产，但当时公证书
中未提及他的另一处房产的处理问题。去
年，张先生爷爷去世，他在去世前曾留下遗
嘱说将他的另一处房产赠与张先生，但当
时没有公证。

为此，张先生爷爷的四个子女中有两个
不同意张先生继承这套房产，认为遗嘱没有
经过公证，他们又尽了赡养义务，所以要求平
分遗产。但张先生认为，“遗嘱经专门鉴定机
构的笔迹鉴定，已确认是我爷爷的亲笔字，房
子就该是我的。”

律师点评：遗嘱效力高于法定继承
张先生的爷爷在临终前，就自己的房产

处理问题立了书面遗嘱，经专门鉴定机构的
笔迹鉴定，已确认是老人的亲笔字，即可以认
定遗嘱的内容是老人的真实意思表示，遗嘱
合法有效。《中华人民共和国继承法》第五条
规定：“继承开始后，按照法定继承办理；有遗
嘱的，按照遗嘱继承或者遗赠办理；有遗赠扶
养协议的，按照协议办理。”

也就是说，遗嘱继承的效力高于法定继
承，第一顺序继承人只有在法定继承中才适
用。而在本案中，老人立有书面遗嘱，根据效
力优先原则，该房产应按遗嘱继承处理。《继承
法》还规定：“自书、代书、录音、口头遗嘱，不得
撤销、变更公证遗嘱。”所以这处房产应归张先
生所有。（本期律师：开物律师事务所申继东）

记者提醒：公证遗嘱 以免纠纷
在现实生活当中，这样的事情并不少见，

其实，公证遗嘱在遗嘱中的法律效力是最
高的，但是经公证的遗嘱只有在与其他未
公证的遗嘱有冲突时，才能体现其效力优
先。张先生的爷爷前后两份遗嘱处置的
是两处不同的房产，并无矛盾冲突之处。
这也提醒消费者，订立遗嘱的时候，最好
进行公证，以免纠纷。

晚报记者 袁瑞清
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20102010 郑州续刮“地王疯”？郑州续刮“地王疯”？

当房子被疯狂追逐，土地市
场也不再冷清。自去年下半年
以来，郑州土地市场一直热的烫
手，“地王”频出。2010年1月27
日，郑州高新区拍出天价地，创
下该区域土地出让纪录。

作为“政策性调控”的一年，
2010年土地市场还会继续升温
吗？竞相上演的抢地战究竟是
诱惑的驱使，还是压根存量土地
不足、“等米下锅”的无奈选择？
接下来土地战的焦点又将聚集
在何方？ 晚报记者 袁瑞清

置业万象

跨入虎年，郑州土地市场仍旧炙手可热。
令人惊讶的是，虎年第一拍就拍出天价地，而且
是在一直不被关注的高新区。

1 月 27 日上午，新年第一拍在郑州市国土
资源局土地交易中心激情上演，7家企业中有6
家轮番竞价，经过 48 轮近两小时的激烈竞争，
河南美景置业有限公司最终以 21553万元夺得
郑州高新区科学大道南、月桂路西该地块，高出
挂牌起始价 16000 万元，以 457.8 万元单亩地
价，创下了郑州高新区土地出让的纪录。

这块天价地令很多业内人士也感到意外，
西区特别是高新区的房价一直处于较低水平，
被誉为是郑州房价的“洼地”，而此次高价地的
出现，也让更多人将眼光投向了西区。

“这将是影响到郑州地产业今年发展的标
杆性事件”，谈及这场土地拍卖会，房地产实战
专家、河南王牌企划有限公司董事长上官同君
表达了这样的观点，“这块地地处西郊，却以每
亩 450 多万元的高价成交，再次表明开发商在
恐慌性拿地。”

据他分析，拼抢土地，是当前土地供应僧多
粥少的必然结果，有实力的房地产企业拿地是
为了今后布局，是为了保证企业的可持续发
展。但他也认为，开发商对土地的狂热，也会加
剧老百姓恐慌性购房的心理，同时助推二手地
价格的非理性上涨。“从去年底以来，郑州西郊
连续拍出高价地，将会拉高郑州西区的整体房
价，购房者购房心理可能也会更加迫切。”

地价与房价永远是“面粉”和“面包”的关
系，当地价推涨房价的同时，房价又刺激开发商
血拼拿地。对于最近频出的高价地，有业内人
士大致算了一下，单单楼盘的成本价，就已经超
过了其周边楼盘的目前售价。

“地王”量虽少，但影响甚大，一是带动在售
楼盘纷纷涨价，掀起“涨价风”；二是助推地价上
涨，形成高地价的“恶性”循环，郑州永威置业常
务副总经理马水旺如是说。

以此次拍卖的这块高新区的地块为例，该
地块上建成的房子，综合建安费用、报建费用、
配套费等，成本价约 4400元/平方米。而目前，
郑州高新区的商品房每平方米售价还未突破
4000元，一直是郑州房价的“洼地”。

“2008 年我们项目的房价不到 3500 元，甚
至有些户型还在3000元以下，2009年开始涨到
了三千七八左右。”在河南新合鑫置业有限公司

总经理张志军看来，这次拍地对于郑州高新区
乃至整个西区的房价将产生重大影响，“我们公
司已经讨论过了，近期房价每平方米将一次性
提升 400 元~500 元，突破 4000 元的房价关口，
未来的价格肯定还会走高。”

西区另一家“地王”的开发商则直言不讳，
“他们拿的地块还没有我们的好，如果那里能卖
到6000多元，我们肯定也会涨价。”

“面粉”贵了，“面包”是不是一定涨价？对
于多数人认为高地价推高房价的观点，也有业
内人士表达了不同的观点，“从成本考虑，会加
重购房人对房价上涨的预期，但地价的高涨并
不能成为房价上涨的理由。地价推高了开发商
的成本，但衡量开发商成本的另一个重要指标
还有容积率，如果政府批的容积率也很高，开发
商的成本一样可以降低，这不应该成为开发商
涨价的理由。”

纵观新年头一个月的全国土地市场，情况
似乎有些微妙。一方面，相关部门在严查囤地、
曝光闲置地、暂停企业拿地资格等动作，迫使企
业拿地趋向谨慎；另一方面，不差钱却极度差地
的现实，又导致一些非理性心态仍然在企业中
大量潜伏。

1 月下旬，在北京、上海、合肥等地的土地
市场相继出现了“退烧”的迹象，和此前的高烧
态势相比，在楼面地价和溢价率上都出现了不
同程度的回落。这似乎验证此前一些人士的预
测，“在去年的疯狂拿地后，开发企业的土地储
备已得到一定补充，在未来房价走势不明朗的
情况下，房企拿地积极性受到影响，不会贸然增
加土地储备，加上打击囤地、土地出让金首付提
至 50%等收紧政策的实施，诸多因素将使 2010
年的土地市场降温。”

不过，河南财经学院教授刘社则表示，虽然

2010年的土地市场肯定趋向规范，但当前土地
市场稍显“退烧”的迹象能否持续并形成整体的
降温走势，尚难断言。“就目前郑州土地供应而
言，还是一个僧多粥少的局面，并没有相关信息
能够说明今年的土地供应量会有所增加，抢地
潮很可能会继续上演。”

河南合富辉煌高级地产分析师王二平也认
为，“2009年我国土地市场地王频出，但房地产
开发企业完成土地购置面积却仍然明显下降，
说明土地供应仍然明显不足。为了具备持续生
存的能力，企业必然还会去抢地。”

由于2009年楼市销售火爆，土地市场供应
稍显不足，不少开发商纷纷调整战略，马水旺表
示，以前永威置业从不愿啃“城中村改造”这个
硬骨头，“但如今我们不得不将城中村改造地块
作为了企业将来拿地的主要方向之一，因为其
他的住宅用地不仅量少，价格也很高。”

后市预测，还有多少
土地值得期待

土地一直牵动着开发商的神经。记者
从郑州市国土资源局获悉，近期，还有两块
地入市，一块是位于七里河南路南、中周路
东，面积 16.8 亩；另一块是二七区焦家门城
中村改造地块约10.98亩将于2月20日挂牌
出让。而在 3月份，郑东新区还将有四块地
集中挂牌出让。

目前，这些即将入市的地块也引起了众
多企业的关注。对于今年郑州的土地市场，
马水旺认为热点区域可能出现在郑州新区
和龙湖区，“根据龙湖区的规划，今年推出两
千亩左右的地还是很有可能的，应该在下半
年会推出。”对于未来的高价地，马水旺认为
可能会出现在郑东新区。

“春节后的三四月份，我们准备举行土
地推介会，对年内的主要地块进行推介”，郑
州市土地储备中心的一名负责人对记者表
示，这将对目前土地供应紧张的局面有所缓
解。

2009年，郑州市国土资源局共向市场推
出了不到1000亩的住宅用地，由于土地供应
不足，造成楼市供销比严重失衡，导致年底

“地王”频现。郑州市国土资源局有关负责
人在一次研讨会上表示，郑州的土地供应模
式将在2010年适度调整，争取向市场多供应
熟地，缩短建成入住周期，缓解商品住宅用
地的供应紧张局面。他透露，2010年郑东新
区要扩大土地供应，计划推出 7000 多亩土
地，这将极大缓解土地供应不足的现状，平
抑高地价，进而平抑房价。

新年首拍，高新区诞生“地王”

水涨船高，“地王”助推房价涨？

僧多粥少，今年土地市场尚难降温

元月份，高新区住宅用地创造元月份，高新区住宅用地创造457.8457.8万每亩天价万每亩天价


