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拍

声音
目前开发商拿地

属于战略性的
记者昨日查阅了今年以来郑

州新区商住房用地成交情况，昨
日的交易火爆是今年以来的第一
次，前两块商住房用地都是以无
竞争、起始价成交。

对此，河南财经政法大学教
授、房地产经济研究所所长李晓峰
认为，近期，不光是在郑州，在北京
等一些城市均陆陆续续爆出高价
地的消息，这说明随着市场回暖，
一些开发商在去库存化后，手里积
攒了一些资金，同时对市场预期有
了新的判断。这样，有些开发商就
会有拿地动作，这和我国当前房地
产市场形势是一致的。

对于是否会出现高地价下一
步推升高房价的问题，李晓峰认
为存在这种可能，“但也会存在变
数，开发商项目开盘入市需要结
合当时的市场、具体情况进行分
析”。李晓峰指出，虽然当前仍然
属于房地产市场的调控时期，但
开发商拿地属于战略性的，因为
一个项目的开发周期较长，而项
目的具体价格定位则属于战术性
的，属于对未来走势的判断。
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22轮争夺龙湖地区首块地
昨日挂牌的第一块地为郑政新出

（2012）9 号地，位于九如路东、龙湖中
环南路北，宗地面积 37671.39 平方米
（折合 56.51 亩），容积率小于 1.7，建筑
限高24米，建筑密度小于28%，绿化率
大于 35%，挂牌起始价为 37400 万元，
加价幅度为500万元。

根据挂牌规则，当日挂牌时间 10
时截止时，如果有竞买人表示愿意继续
竞价，转入现场竞价，通过现场竞价确
定竞得人。

到 10 时挂牌截止时，该地块已经
过了3轮竞争，价格已升至39900万元，
比起始价高出了2500万元。转入现场
竞争后，3 号和 1 号轮番把价格抬到
42900 万元。第 7 轮，4 号竞买人加价
500 万元至 43400 万元，随后 6 号把价
格一笔 1500 万元的单子直接又抬到
44900 万元。随后 3 号、2 号、4 号、6 号
轮番加价，到了第13轮以后，各家竞买
人都以每次 500 万元的幅度小心加价
了，虽然市内温度低，但仍不时有人擦
汗、不停地喝水，空气也让人感到紧张。

2号、3号、4号不停地相互加价，其
间第 16 轮把价格加到 49900 万元的 4

号竞买人不停地出去打电话，后来在第
20轮、第22轮再次出手后，其他竞买人
不再继续往上跟。最终，上午11时，在
主持人连续3次询问“还有没有人继续
加价”后，该地块以历时1小时、争夺22
轮的结果，以 52900 万元成交，竞得者
为郑州市轨道交通置业有限公司。

记者随后了解到，该地块吸引了包
括永威置业、郑州建投、正商、建业、通
利等7家开发商参与。

房价成本约每平方米1.1万元
据参与此次竞拍的永威置业常务

副总经理马水旺介绍，该地块要求配建
廉租回购房 6400 平方米、社区办公及
物业等用房 1000 平方米，还需要无偿
为政府建设四个一工程用房，即一个居
民文体活动中心、一个警务工作室、一
个卫生服务站和一个离退休人员管理
服务站用房。按此投资估算，每亩地还
需要另外增加150万元的建筑成本，该
地块商品房销售价格将来每平方米低
于2万元可能就会发生亏损。

经营城市实战专家、深圳王牌城市
研究策划有限公司董事长上官同君大
致测算，该地块每平方米楼面地价为

8260元。如加上按多层的建安成本、报
建费用、管理成本、税收，成本每平方米
约在11000元。如果是市场化开发的房
地产项目，2013年下半年入市的话，售
价估计要在每平方米2万元以上。

郑州房地产进入龙湖时代
上官同君介绍，2002年 8月 23日，

郑东新区CBD内环第一批土地招拍挂
进入市场，标志着郑州市房地产市场用
了 10年，跨过 107（指老 107，现在的中
州大道）；2004年 5月 1日前后，CBD内
环金成地产、伟业财富广场上市交易，
房子均价每平方米 2680元；2004年 10
月20日，CBD奥林匹克花园入市，房价
每平方米3300元。如今是2012郑州新
区龙湖区域建设大幕拉开，龙湖作为郑
州最高端的商务区、最高端的商住区，
寸土寸金炙手可热的龙湖地块，出现高
价地是正常的。

上官同君预计，本次龙湖土地挂牌
成交价格每亩936.12万元，按理说远比
业内对于龙湖未来地价的预测要低得
多，随着龙湖土地紧锣密鼓地进入市
场，这个片区是郑州未来最高端的区
域，地价节节攀高，业内可拭目以待。

如果说龙湖地区首块地入市引起
了众多开发商关注的话，位于康宁路
北、康平路西的 16119.43 平方米（折合
24.18亩）的地块，因为距离郑州新火车
站较近，现场竞争更为激烈。

该地块名称为郑政新出（2012）10
号地，规划要求该地块容积率小于3.5，
建筑限高 80米，绿化率大于 30%，建筑
密度小于 25%。挂牌起始价为 15160
万元，加价幅度为300万元。上午10时
挂牌截止时，已经历了两轮竞争，价格
升至15460万元。

当日的现场竞价阶段，5号、1号、2

号、6号、3号、4号等竞相加价，特别是
第 5轮，6号竞买人一单 3300万元甩出
来，把价格直接抬到 19360万元。但随
后，各竞买人一直以300万元的单子往
上加价。

到了第 20轮，3号竞买人 300万元
加至 24460万元后，各家竞买人纷纷退
出，随后的竞争成了5号和1号的表演，
中间多次出现主持人问“有没有人继续
加价，第一次第二次”后，两家再次举手
示意，时间一直到中午 12时 50分。经
过了 110 分钟的竞争后，1 号竞买人放
弃跟单，最终 5号竞买人以 31960万元

把该地块纳入囊中，整块地争夺经过了
45轮。

与挂牌起始价 15160万元相比，成
交价高出 16800 万元，是起始价的 2.1
倍。每亩地价达到 1321.75 万元，竞得
人为东方鼎盛地产发展有限公司。据
了解，该地块有5家开发商参与竞争。

上官同君测算，该地块综合各方面
因素，将来房子的成本约在每平方米
9000 元。不过，这块地还不能算是郑
州“地王”，2010年11月份，郑东新区新
火车站对面的土地，每亩地价曾达到
2030.13万元。
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C 与上述两块地的激烈争夺相比，当
天，郑州新区还有一块住宅用地和一块
批发零售用地可谓平静成交。

其中，位于文苑南路北、明理路东
的郑政新出（2012）11 号地，面积为
4434.48 平方米（折合 6.65 亩），容积率

要求小于 3.5，建筑限高 100米，因为无
人竞争，被郑州瑞泰置业有限公司以起
始价 2600 万元纳入囊中，每亩地价
390.98万元。

郑政新出（2012）13号地，位于商都
路南、博学路西，面积4070.37平方米（折
合6.11亩），挂牌起始价为1940万元，土

地用途为批发零售（加油站）。经
过两轮竞争后，河南省联合石化
有限公司以2940万元拿下该地
块，每亩地价481.18万元。

当天除了郑州新区有几块

地挂牌出让外，当天上午 9 时，郑州市
国土资源局土地交易中心现场也有一
块商住房用地挂牌出让。

该地块面积为43929.91平方米（折
合 65.89亩），位于陇海西路西、西环路
东，容积率小于 3.5，建筑限高为 100
米，挂牌起始价为 25036 万元，每次加
价幅度为200万元。

最终，该地块以 26236 万元成交，
竞得人为河南怡昌置业有限公司，每亩
地价为398.18万元。

5家开发商为了24.18亩的地块争了110分钟

链接
北京万柳地块以

26.3亿元成交
7 月 10 日，北京市海淀区万

柳居住用地经过激烈竞拍，最终
以26.3亿元、配建1.64万平方米
回购房条件成交。据悉，该宗地
总用地面积约3.9公顷（折合58.5
亩），粗略计算，其可售面积楼面
价达每平方米 4.29 万元。竞得
该地块的中赫置地有限公司开
发的钓鱼台七号院曾经创下每
平方米 35 万元的商品住房销售
价格纪录，后因涉嫌违规被北京
市住建委叫停。 3号

4号

1号

郑州新区龙湖板块首块土地入市

7家开发商激烈竞争
56.51亩地拍了5.29亿元

每亩地价936.12万元


