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深度·关注

东升乡“地王”
荒草长两年 如今被转卖

京城凛冽的寒风中，野草被吹得猎猎作响———
这里是北京海淀区东升乡地块，眼前的一切最能体
现正遭遇“寒流”的北京楼市。近两年里，这一昔日
“地王”始终处于闲置状态，院子里长满荒草。

这是开发商始料不及的。２０１０年３月１５日，在
与绿地集团等“房产大鳄”竞逐中，名不见经传的
北京世博宏业房地产公司脱颖而出，以１７．６亿元的
价格经过５８轮竞价夺得东升乡地块，这比底价６亿
元超出１１．６亿元，溢价１９３％。

针对这一“地王”项目，北京中原地产等机构
预计，算上建设酒店等投入，这一地块楼面价高达
近３万元/平方米，是当年乃至目前北京有效成交地
块中单价最高的。

“将打造一个高端产品” 的豪言犹在耳边，但
随着政策和市场形势剧变，开发商一直没有开发。
中间记者多次探访这块地， 发现一直处于撂荒状
态，没有开工迹象。

近期，这一“地王”命运开始改变。保利地产发
布公告称通过收购北京世博宏业房地产公司１００％
股权的方式， 获取北京蓟门桥项目 （即东升乡地
块）。尽管保利地产“财大气粗”，但这个“地王”能
否顺利入市仍是难题。 保利地产独立董事张礼卿
在表决中表示反对，理由是，“项目成本较高，盈利
前景存在较大不确定性， 建议公司在目前市场环
境中慎重考虑”。

将“地王”易手，往往是“地王”的一种无奈结
局。北京中原地产市场研究部总监张大伟表示，“地
王”项目开发需求资金巨大，政策风险也大，开发商
容易不堪重负。前有鲸吞了多个“地王”的顺驰公司
在资金链绷紧之际将公司转手；近期有曾夺得多个
“地王”的绿城集团被迫转手旗下项目；近来上海证
大宣布已将旗下全资附属公司证大置业作价出售，
持有近两年的上海外滩“地王”最终易主。

大望京1号“地王”
被迫缓开工 遭遇定价难

１２月１日，记者来到北京朝阳区大望京１号地
块 ，见该 “地王 ”项目只挖了两个大坑 ，工人们正
进行奠基工作。拿地快两年了，还在浇灌地基。至
于该项目上市日期则一推再推 ， 从今年推到明
年。

这与当时快速举牌竞夺“地王”的场景形成鲜
明反差。

２０１０年３月１５日上午， 经过８４轮现场竞价，远
豪置业以４０．８亿元夺得大望京１号地，扣除教育、医
疗用地等， 该地块折合楼面价超过２．７万元/平方
米，创下当时北京成交地块单价之最。尽管这一纪
录在下午即被“东升乡地块”取代，但却点燃了北
京楼市的疯狂情绪。

之后 ，整个北京 “大望京板块 ”闻风而动 ，
一夜间房价从每平方米 ２．５万元升至 ３万元以
上 。

ＳＯＨＯ中国董事长潘石屹算账说，北京五环边
的土地都能卖到２．７万多元/平方米，这个“地王”项
目开发后， 只有卖到４．５万元/平方米才能保证１０％
的利润，太离奇了。

但开发商的预期最终落空。
随着本轮楼市调控措施出台， 大望京１号地

周边房价迅速回落， 大望京１号地也被迫 “缓开
工”，目前该地块开发进展十分缓慢，而且遭遇定
价难 ， 现场预售人员告诉记者 ：“售价真的不好
定。”

记者发现，当前大望京１号地周边房价仍在持
续跌落，已接近拿地价格水平，这个“地王”想要脱
手，已经越来越难。

一些业内人士表示，热衷当“地王”的开发商，
不仅是高房价的主要推手，也是地方“土地财政”
的支持者。在接连碰到调控的年头，其遭遇困境几
乎是一种宿命。

亦庄“地王”
卖难利微 如食“鸡肋”

相比而言，北京三大“地王”中亦庄Ｘ１－１Ｂ地块
的命运稍好，但却交易清淡，如食“鸡肋”。

这一“地王”去年在６４轮现场竞价后，由中信
地产以５２．４亿元的总价夺得，刷新北京总价“地王”
的成交纪录。

北京市房地产交易管理网显示，该项目在８月
２６日取得预售许可证，共推出３１８套房源，但截至
１１月３０日，仅卖出８９套。就其整体销售额而言，目
前卖房收入与买地资金尚有较大差距。

因为卖难利微，该项目收入前景很不确定。据
该项目销售人员介绍， 目前该项目销售均价仅有
２．４万元/平方米，利润空间很小。更何况，目前北京
该区域房价正明显下滑，这一“地王”项目势难独
善其身。 附近一家房产中介负责人说：“这个项目
已成了弃之可惜、食之无味的鸡肋。”

针对“地王”项目遭遇销售难题，业内人士普
遍认为，归根结底是一些开发商在土地市场上“太
不理性”造成的。

据北京中原地产统计， 从2009年到2010年上
半年， 北京市溢价率超过100％的住宅类地块一共
有33块，对比售价与土地价格成本，可以看到，土
地成本占房价比重接近40％，创历史新高。

“目前北京在售‘地王’项目大部分成交价在
下降。” 伟业我爱我家市场研究院院长陈亮表示，
随着限购等调控政策持续，买方持续观望，成交持
续低迷， 开发商采取实质性降价以缓解资金压力
已成为必然。

“地王”遭遇“生死劫”，不仅对开发商发出警
示， 也引发房地产市场健康发展的深层思考。张
大伟等专家表示 ，当前 ，不仅需要开发商和消费
者理性对待房价， 更需要政府在土地、 税收、信
贷、法律等方面加快配套改革，使楼市走上健康发
展的轨道。 据新华社电

被转卖、缓开工、成鸡肋

三大“地王”面临生死劫
本轮房价调控前夕，一天之内（2010年3月15日）北京诞生三个“地王”，创下卖地单价和总价历

史之最，引起全国关注。此后，国家楼市调控从严从紧、政策密集出台。如今，三大“地王”项目命运
如何？作为高房价的重要推手，“地王”起落又给房地产业带来了什么？

商报讯（记者 张慧敏）北京市统计局、国家统计局北京调查总队昨日通
报的前11个月北京市房地产市场情况显示，北京市房地产市场供销不平衡
的趋势延续，楼市库存压力进一步加大。分析人士认为，前11个月北京市商
品住宅销售面积创十年来新低，根据在建住宅面积和新开工面积，明年上
半年楼市库存可能达到15万套的历史高位。在中央力促房价向合理回归的
政策背景之下，楼市暴利时代已经过去，房价下调可能继续加速。

从供应来看，前11个月全市商品房施工面积11682.8万平方米，同比增
长21.3%；其中，住宅施工面积6988.1万平方米，增长22%。全市商品房新开
工面积3917.7万平方米，同比增长61.4%；其中，住宅新开工面积2455.2万平
方米，增长45.5%。北京中原地产市场研究部总监张大伟直言：北京住宅前
11个月签约772.1万平方米，按此计算，消耗在建面积需100个月。

从销售来看， 前11个月全市销售商品房1107.8万平方米， 同比下降
19.5%；其中销售商品住宅772.1万平方米，下降22.7%，降幅分别比前10个
月扩大5.6个和3.9个百分点。张大伟表示，住宅新开工量是销售量的3.2倍，
根据目前在建住宅面积及最近一年的新开工面积推算，预计明年上半年潜
在供应面积高达1200万平方米，将增加超过9万套住宅，库存可能达到15万
套历史最高位。

在政策调控下，一些开发商纷纷采取以价换量的自救方式，其中不乏大
牌开发商的身影。有数据显示，富力、保利、万科等标杆房企都进行了不同程
度的降价促销。在上海、北京等城市，一线房企去库存化举措均非常明显。

一些分析人士认为， 当前房地产业面临的压力大于2008年，2008年房
地产行业去库存过程花了长达5个季度的时间，但在本轮调控之下，房地产
行业去库存过程更是缓慢，预计这个过程还会持续较长一段时间。

国家统计局公布的房价数据与此形成呼应。据悉，北京市新建商品住
宅价格指数自7月以来已连续4个月滞涨并在10月出现0.1%的环比下降。

“11月全国房地产开发景气指数再创28个月来新低，最近十年来仅10
个月份低于100点。 楼市从目前数据来看已经进入了明显的下调周期。北
京作为调控政策执行力度最大的城市， 房价下调的项目和幅度也领先全
国，目前来看拐点可以说已经明显出现，预期在6-12个月内房价还可能有
10%-20%的下调空间。”张大伟称。

明年上半年楼市库存将创历史新高
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