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日前! 上海迪斯尼板块的川沙
!"#$%&

地
块顺利成交!楼板价为

&'&(

元
!

平方米"同一板
块内的川沙

)*&+",

地块!

-**'

年的成交价曾
达到

%.*-.

元
!

平方米# 这让很多业内人士感
慨$一线城市土地市场真的%降温&了#

杭州!出让住宅用地共
-&

幅!出让金总额
%-,/,%

亿元!不及去年同期三分之二"北京!共
成交土地

0*

块!出让金总额为
--,

亿元!同比分
别减少

-12

和
332

"上海!成交土地
-,3

幅!出
让金累计

,43

亿元! 同比下降
,-2

'(一线城
市今年前四个月土地市场的表现!可以用%波
澜不惊&来形容#

此前!中国城市地价动态监测系统的数据
显示!今年一季度!主要监测城市地价总体水
平为

-'.3

元
!

平方米 ! 其中居住用地价格为
.,.'

元
!

平方米! 环比增长
-5..2

! 同比增长
%*5-,2

!增幅均现收窄#有专家预测!如果这一
趋势得以继续!一些城市土地出让金的收入将
比去年大幅减少

,*2$0*2

#

中国指数研究院副院长陈晟说$%调控对
土地市场的效果是显而易见的#&此轮调控!中
央三令五申要求遏制地价过快上涨!国土资源
部曾规定对招拍挂出让中溢价率超过

3*2

)成
交总价或单价创历史新高的地块!需上报主管
部门等!地方政府在供地时更为审慎"其次!房
企资金链明显趋于紧张* 沪深两市

%,0

家地产
上市公司的一季度数据显示!这些上市房企存
货总量达到

'&035%,

亿元! 同比增长
.*2

以上!

而总负债达
%*.3&

亿元 ! 较去年同期增长
.%5-42

*

国土资源部近日印发+关于坚持和完善土
地招标拍卖挂牌出让制度的意见,! 要求积极
探索招拍挂出让方式创新!保持地价平稳合理
调整* 业内人士分析! 随着调控的持续深入-

%银根&的不断收紧!国内土地市场总体上应能
理性受控#

;<CDEFGHIJKLMNO

相关部门 %控地价 &的决心坚定不移 #

3

月
%-

日!国土资源部提出!在坚持土地招标 )

拍卖 )挂牌制度的同时 !采用 %限房价 )竞地
价 &)%限地价 )竞房价 &)%综合评标 &等出让
方式 ! 抑制居住用地出让价格的非理性上
涨#国土资源部土地利用管理司司长廖永林
表示 !各地要密切关注土地市场动向 !加强
地价动态监测 !及时掌握异常变动 !凡可能
出现地价波动大的地区!必须事前评估 !%采
取一切措施 !促进地价水平基本稳定 !地产
市场平稳健康发展&#

除价格外!今年土地市场的积极变化还体
现在供应量和供应结构上#根据国土部门的计
划!

-*%%

年全国住房用地计划供应量为
-%5&

万
公顷!分别比去年的计划供应量和实际供地量
增加

%&532

和
4-502

#其中!保障性安居工程用
地和中小套型商品房用地计划是

%45%,

万公
顷!占比

4&502

!比去年提高
-

个百分点#保障性
安居工程用地计划供应

454.

万公顷 ! 占比
,3532

#

如此形势下!地市%退烧&能否带动房价下
行.%考虑到商品房的开发周期!目前地块的价
格变动对房价的最终影响将会在一至两年后
体现出来"而保障房用地的大量供应及保障房

的大规模建成供应!则将直接影响市场对房价
的预期*这些都是有利于房价合理调整的积极
因素*&陈晟说*

不过!%控地价&还不能与%控房价&之间直
接画上等号*房价调整是一个%系统工程&*业
内人士建议!要让%地市&-%楼市&之间的调控
效应实现良性互动!关键是要多部门在多个环
节上落实调控政策!比如督促房企拿地后按规
定及时开工建设- 加大闲置土地处置力度!严
管楼市%银根&-严查房企捂盘惜售!促使房企
更多地通过销售回款实现融资等*

;PQRS;<TUVWXYZ[\]B

%卖地&收入曾经是各地方政府重要的%粮
草&来源*有些城市的土地出让金收入可占到
地方财政收入的四五成甚至更多*今年是%十
二五&开局之年!各地基础设施-城市建设任务
繁重!资金需求量有增无减!地方融资平台贷
款压力巨大" 一旦土地市场持续收缩-%卖地&

收入大幅减少!再加上调控之下房地产开发及
交易税费收入的明显下降! 将对地方政府的

%耐受力&带来严峻考验*由此!房地产调控是
否会刚性执行!也是人们疑惑的*

比如 ! 海口市于今年
-

月底发布限购令
后!一个月之内住宅用地既无新增供应!也无
实际成交* 税务部门的数据则显示!

,

月份当
地建筑业营业税收入

..-3

万元 ! 同比下降
,,5%2

"房地产业营业税收入
3',4

万元 !同比
下降

045'2

" 一季度土地增值税收入
%.*'*

万
元!同比下降

,-5'2

*在此形势下!%取消限购&

的声音也随之而起* 海口市政府相关负责人
近日对外澄清%取消限购&传言!但地方%钱袋
子&的压缩却是实实在在的*楼市遭遇的调控
%寒流&! 对于长期依靠土地收入和投资拉动
的一些地方政府而言! 无疑产生了巨大的现
实压力*

在不断收缩的土地市场面前!地方政府能
%扛&多久!这关乎调控的最终成效*业内人士
建议!应重新审视-界定房地产业的定位!通过
考核制度-财税制度等全方位改革减轻地方财
政对土地市场的依赖!减少调控阻力!从根本
上抑制%卖地冲动&和%地王之争&*

^_`a,

"#$%&'()*+,-./0"123456789:;<=>?@AB

CDEFGHIJKL?M@ANO

PQRSTU$V'WXYZ[\]F^_`=RU$!.abcdeF'X

fgIJh"!#iRjkAl$%.mn%$&iRopqrstGH"uuvAF:-

.wxNyzO"tY{|}F~�RST�iWXPQ��F��K`=R"%

&'()��R��GH��FV���x��mR"tY{|}�V���mn

F����@RG��GH�f����F��O

���� ¡tY{¢£��¤¥R ¦¡§¨GHT%''#l£S©:ª��

«¬"s-.¡­®¯�O

123456789+&:;<=

�'°F±²M@M~R³ ´µ¶V·WV�F>̧ ¹Bº`»¼½¾¾¾W°@¿RÀ°ÁÂ3RÃ°tYÄÅ

ÆÇ��KaÈÉ½R>WÊBËÌÍ"ÎAO¦¡�ÏÐ·WV�ÑÒ>ÓÔBÕWVF>̧ ¹BÖ×ØÙ'°@¿Õ

>Ú%ÛBxÜ5lR·WV�F²+Ý}>ÞßàBáÒâãMã"äåæ>çxèéBRthêã�ÏëìO

j�í<

bcdefghijklmno

pq

rsq

rtq

decu

#4.4v"w

#4.4v.4w

#4..v#w

xy

'zw

{w

|}~�5zw

��xy

..444&.'444

#4444&#'444

5444&..444

w�gh�����defpwgh��

$5/!6

."/"6

$#/76

�.u^���;��^���.'zNQ������ui�}

de�f�������<= ¡jkno¢

X���

����

£���

����

#76

.56

#%6

{� ¡

##6

##6

'$6

pqde�

%!4¤

.".%¤

'544¤¥¦

��§u <= ¡jko¨

$6

&'6

&56

ghi©Uª«�¬�

%就前面那家店!之前还是个小中介!前几天就关门
走人了*&昨日下午!在百子湾沿海赛洛城小区里!我爱我
家门店的一位业务员指着对面名叫 %昆泰中介& 的小门
脸!双门紧锁!屋内一片狼藉!玻璃门上张贴着%急招租&

启事*

上述业务员告诉记者! 自己负责沿海赛洛城片区已
经有一年多的时间了!自今年

"

月
#$

日被喻为史上最严厉
的楼市调控措施%京

#%

条&出台后!看房人迅速减少!到这
个月!小区里已经有五六家小中介关门走人!自己也是一
单未开*

来自北京市房地产交易管理网的数据显示! 在过去
的
&

月里!有签约记录的中介公司为
%&'

家!相比去年
("

月
大幅减少

"()

家!而这
"()

家!要么已经关店走人!要么苦
苦挣扎在生存线上*

%触底反弹遥遥无期是目前中小型中介开始关门的
主要原因*&链家地产分管市场研究的副总裁林倩告诉记
者!此前几次宏观调控措施出台后!二手房的成交量在短
期明显下调后!都会逐渐反弹*但此次调控后!当前二手
房市场规模相比去年

("

月下降
%*+

! 即使比首轮调控
后的成交低点也下降

"*+

左右" 同时自今年
"

月以
来!二手房市场已连续四个月维持在成交低点!

处于
"**,

年初市场回暖以来的最低点! 但却毫
无反弹迹象*

%依照这样的趋势!未来三个月二手房月度成
交将跌破

'%**

套!创下
"$

个月来新低!二手房换手
率也跌破

"-'+

!创三年以来新低*而就在四个月前!

北京二手房买卖月均成交量还在
"

万套左右!这说明
超过半数的成交没了!小中介肯定顶不住*&林倩分
析表示*

<= ¡�­®¯°

事实上!在调控的重压下!挤压中介生存空间的不仅仅
是成交量萎缩!还有新销售渠道涌现后的市场份额丧失*

中国消费者协会副秘书长董祝礼昨日向记者透露!

在今年一季度的消费纠纷中! 涉及传统中介纠纷量大幅
上涨

&.-.+

!而楼市调控后的种种不确定性!是消费者与
传统中介出现摩擦的主要原因!正因为这个原因!更多的
消费者开始通过诸如网络购房等新渠道进行二手房买卖
交易*

来自昨日链家地产发布的一份报告也显示!

"*(*

年
(

月至今! 网络渠道中房源委托比例由
"**,

年的约
("+

增长
至
"*((

年
%

月的约
"(+

!从网络渠道中获得购房信息的客户
占比也由

"**,

年
(

月的约
&(+

增长至
"*((

年的
&)+

!并且只
有网络渠道委托与成交的占比均呈现出稳步上涨的趋势*

与之相对应的是!当前中介行业成交规模相比去年四季度
下降

)"+

左右!比整体市场成交下降幅度更高!这说明更多
的购房者选择了非中介行业购买二手房"同时委托中介成
交比例下降明显! 当前中介成交比例占整体市场的

$"+

左
右!相比两个月之前的

'.+

已缩减
((+

左右*

%当前摆在经纪行业面前的!是成交量严重萎缩与中
介市场份额明显下降的双重困局*&北京房产经纪协会会
长陈同顺感叹!上述双重困局好似两座大山!已将部分中
小型中介公司推向生死存亡之际*

±²���D³

%据我所知!最近一段时间关店的中介!许多都经营

不满一年*小中介两三个月不开单就走人!那是很正常的
事*

"**'

年的那一轮市场调控!就关了许多中介*&

"(

世纪
不动产集团市场总监林蕾认为!楼市持续低迷!中介%关
店潮&已初露端倪*

林倩也向记者透露! 链家地产根据北京市房地产交
易管理网后台数据统计发现!在过去的四个月里!北京中
型中介门店已经出现

.+

的萎缩! 小型中介缩减量更是达
到
,+

*%如果按照现在二手房的成交量来看! 全年会减少

%*+

左右!未来还会有更多的中介倒下*&

事实上!中介的倒下已经开始上演*继鑫尊置地
"

月
闪电关闭北京

%*

家门店后! 另一家大型中介公司美联物
业本月

%

日在上海宣布!将暂时关闭上海全部
'

家门店!退
出经营近

(%

年的上海二手房市场*

美联集团执行董事张锦成透露! 美联物业关闭上海
门店是为了保存实力!一旦调控放松!或者限购令结束!

美联将重新开展在沪布局!%预计
"*("

年可能会是较合适
的时机&*

´gµ¶�¬�·

%从现在的趋势来看! 未来三个月的成交量估计会
在

'%**

套!如果政策没有放松的信号!未来
'

个月也就是
到年底!甚至明年春天!二手房单月成交量都很难过

(

万
套*&林倩告诉记者!如果按照这个成交量计算! 北京今
年总体二手房的成交量将跌破

(.

万套! 比去年减少
一半左右*

%与开发商关注房价不同!经纪公司更注重
成交量!成交量出现这么大规模的萎缩!在没有
明显触底反弹的迹象前! 只能选择关门止损*&

一位业内人士向记者透露! 北京一家中介门店
一个月开店成本为

(*

万元!也就是说要依靠
.

笔
左右二手房买卖或者

.*

笔租赁业务才能维持盈
亏平衡"但市场交易量萎缩!门店成交量不如以
前!甚至不少门店出现零成交!关店或许是最好的
选择*

%未来三个月! 预计整体公司门店将萎缩千家左
右! 其中市场份额低于

(+

的中介公司将率先出现 /关店
潮0!预计其至少减少

"*+

即
'**

家左右门店!而中型中介
至少有

"*+

即
.**

家左右门店转型为租赁业务! 其后再依
势缩减*&

对于林倩的这一判断!张锦成也表示赞同!并强调关
门潮可能不单单会在北京! 包括上海等一线城市也会出
现同样的情况*

¸¹Gº»¼K½¾@x¿ÀÁB

%根据
"**'

年的经验!从中介公司开始倒闭!到一手
房的成交规模/明降0!可能有四个月左右的时间间隔!目
前楼市的/真降0主要集中在二手房市场!随着中介的倒
闭!一手房的/真降0或许也不远了*&伟业我爱我家副总
裁胡景晖认为!随着零成交中介公司的继续增多!在未来
三个月左右的时间内! 中介公司的倒闭将从暗流转向明
显!从部分公司转向大公司和小公司同时出现困难!而大
公司或许更容易为业绩所拖累*

林倩在昨日链家地产百万先行赔付保障金计划启
动仪式上也预测! 北京二手房成交量创

"$

个月新低后!

房价终于产生下跌趋势! 并预测未来
'

个月二手房价量
齐跌!房价将下跌

(%+

*%新一轮调控后!北京二手房业主
挂牌价从

"*((

年
.

月开始下降!当月降幅为
"-)+

!其中 !

多区域- 多类型已挂牌存量房源业主出现调低价格行
为!挂牌价整体下调已经开始显现 *而二手房成交均价
从
&

月也开始首次出现下降!降幅为
(-%+

*&林倩解释!在
第三轮调控后!业主挂牌价及成交量都出现下降 *而此
次价格下降在成交量-挂牌价%领跌&后!符合%跟跌 &趋
势!因此属于符合市场规律的实降 !而未来在成交量未
明显回暖前 ! 价格将随之呈现逐渐下降趋势 * 预计在
"*("

年
.

月前!单月降幅基本在
"+

以内!总体价格回落预
计在

(%+

以内! 这很可能创下十年来价格连续回落幅度
的最高纪录*
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