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北京总地价超美国一年 GDP

单价最高 35 万元 / 平方米 地王正由一线城市向二三线城市蔓延

如果说在中国，有

什么比钱还值钱，那

一定是土地。

中 国 房 市 路 在 何

方，一切还看地王。

回望 2010 年，地王

迭出，势不可当。 在京沪

这样的地王“故地”，新地

王在各大央企和巨鳄的角

逐中不断刷新纪录， 制造

了令人瞠目、 近乎泡沫

的价格标尺。

如果把北京的土地全

部卖掉， 可以制造出超过

美国一年的 GDP 的财富，

那么中国的房地产是成了

佛还是成了妖？ 如果地王

的制造成为资本们习以为

常的游戏， 那么谁又是其

中 最 大 的 受 益 者 和 受 害

者？

不论如何质疑， 显然

在 2011 年， 我们仍不容易

与地王说再见。

35 万元 / 平方米

全国最高地价在北京

把“温州”与“地王”这两个词放

在一起，并不会令人疑惑。作为巨量

资本的代名词， 温州在全国各地房

地产市场上威名远扬。 而且事实证

明， 温州地王绝不是偶然的心血来

潮。

一走到温州机场接机口， 迎面

第一块广告牌就是置信房地产开发

有限公司（下称“置信房产”）的一个

高端地产项目。 环机场一带同样矗

立着该公司几块广告牌， 这样的气

势给人一种感觉： 其资金和开发实

力显然不俗。

但在 2010 年之前，置信房产在

全国市场上可谓名不见经传。

转机出现在 2010 年 11 月 29

日。当日浙江中通置业集团、苏州华

成房开公司、 置信房产围绕温州一

块土地现场厮杀到第六轮， 苏州华

成房开公司退出竞夺。

该地块坐落于市区中心地段的

学院中路温州大学， 土地面积约为

38883 平 方 米 ， 总 建 筑 面 积 为

100000 平方米，挂牌出让地块起始

价为 19.28 亿元人民币。

随后， 浙江中通置业集团与置

信房产展开缠斗， 置信房产一路将

价格报至 37.02 亿元， 终于击败了

对手。 这一数字创造了温州这座南

方“财都”多年来出让土地的天价，

折合成楼面地价后， 其楼面价更是

高达 3.7 万元 / 平方米。

2010 年，北京楼面价最高的一

宗土地交易，出乎业内预想。

按照 2010 年初北京市国土部

门对 CBD 中服地块的出让规划，

该地块的成交单价极有望突破 3 万

元 / 平方米而问鼎全国， 但最终

CBD 核心区地块的楼面价只有 2

万元 / 平方米左右。 不过这丝毫不

能掩盖北京市 CBD 核心区地块的

“地王”本色。换个视角，从土地价格

来看，目前已经成交的北京市 CBD

核心区 6 宗地块合计国土面积为

52583 平方米，其成交总价为 181.4

亿元， 这意味着北京市 CBD 核心

区的国土价格已经高达近 35 万元

/ 平方米。

所以，如果要找出 2010 年全国

最贵的土地，毫无疑问非北京 CBD

核心区地块莫属。即便是温州地王，

其土地价格也只有 9.5 万元 / 平方

米， 单价最贵的上海地王也不能与

之相媲美。

从数量来看，2010 年地王可谓

是在全国范围内遍地开花。“尤其是

在史上最严厉房产调控的冲击下，

值得警惕。”信达证券首席地产分析

师张冬峰评价说。

根据中国经济研究院对内地

28 个省份的主要城市的地价进行

深入调查统计显示，2010 年几乎全

国所有省会城市都诞生了新地王，

地王正逐步由一线城市向二三线城

市蔓延。

经济学者李开发指出：“地王频

出是地价高涨最明显的信号， 很多

企业不惜在土地市场上一掷千金，

最直接原因就是看好市场。 ”

事实也是这样， 今年 1 月 17

日， 国土部下属的中国土地勘测规

划院发布报告称 ，2010 年第四季

度， 全国主要监测城市地价总体水

平为 2882 元 / 平方米，同比上涨近

10%， 全国地价总体水平呈上升态

势，环比增幅加速回升。 10 年间，重

点城市居住用地价格水平总体翻

番。

2.17 万亿元房地产业信贷

在 2010 年新增贷款中占据四分之一

似乎没有任何理由压抑开发商

造地王的热情。 2010 年，房地产几

乎再次实现“越调越涨”，这无疑令

史上最严厉的调控措施蒙上了一层

阴影。

据公开资料显示， 地王市场上

劲头十足的保利地产在 2010 年实

现销售签约逾 660 亿元， 同比增长

52.53%。 地产龙头万科更是首次突

破 1000 亿 元 ， 全 年 销 售 额 高 达

1082 亿元， 同比增长 70.5%。 另一

巨头龙湖地产 2010 年累计实现销

售面积 245.4 万平方米， 同比增长

30.3%；累计实现销售额达 333.2 亿

元，同比增长 81%。

2008 年多家房地产企业还在

为进入房企销售百亿元俱乐部而津

津乐道，仅仅两年之后，百亿元俱乐

部已经黯然失色， 不少房企正朝着

进军 500 亿元俱乐部、 千亿元俱乐

部而暗自发力。

来自国家统计局的数据显示，

仅仅在 2010 年 1 月 ~11 月，全国商

品房销售面积 8.25 亿平方米，同比

增长 9.8%；商品房销售额 4.23 万亿

元，同比增长 17.5%。

据央行和国家统计局的有关数

据显示 ， 2010 年信贷总额接近 8

万亿元， 而在开发商资金构成中，

国内贷款 12540 亿元， 个人按揭贷

款 9211 亿元， 这意味着 2010 年新

增贷款中用于房地产业信贷的资金

就高达 2.17 万亿元， 在 2010 年新

增贷款中占据四分之一。

130 万亿元人民币

“卖掉”北京的地，折合美国一年 GDP

这是一个定律： 在地王不断

问世的年份， 房价往往是扶摇直

上。 最近两年， 房地产发生了太

多这样的故事， 比如随着广州、

武汉地王的诞生， 周边房价应声

而涨。

中国社科院近日的一则报告

可谓一语中的：“目前来看 ，2010

年房价上涨速度虽然大大放慢 ，

但仍高于城乡居民收入增长速

度， 中国 85%的家庭没有能力购

买住宅。 ”

被人为炒高的“地王”价格，

最后能否在下游被接盘？ 著名经

济学家李开发表示， 尽管有巨大

的购房消费潜力， 但在高房价的

背景下， 真正有购买力的人群并

不多。

事实上，比起地王危机，房地

产领域隐藏着更大的风险， 而且

很可能牵动全局。

张冬峰表示：“这是一种比较

危险的局面，所谓的三驾马车中，

投资和消费对房地产依赖太大，

房地产业已经绑架了中国经济 ，

现在资金几乎普遍倾向通过房地

产这种行业赚快钱。 这么发展下

去 ， 中国经济下一个 30 年在哪

儿？ ”

他同时认为， 中国目前的财

富高度集中在 40 岁 ~55 岁左右

的一拨人手中， 这不仅在未来有

可能引发巨大的社会问题， 更重

要的是在 10 年、20 年之后， 随着这

部分人年龄渐长，其消费观念必将趋

于保守，而现在年轻人普遍由于房子

等负担过重，未来的消费能力将十分

有限，届时中国老年化将在财富失衡

的局面下进一步加剧，在一定程度上

陷入如同日本一样近十余年的经济

衰退。

日本经济长期疲软原因之一是

资产泡沫过大，尤其是房产泡沫。 其

中令业界人士记忆最深刻的一个标

志性事件就是， 在泡沫化的高峰时

期，仅日本首都东京的土地总市值就

可以“买下”整个美国。

现在的中国正在经历同样的危

局。 2010 年，首都北京的土地市场在

制造了一个又一个地王之后，其土地

总收入也史无前例地达到 1641 亿元

人民币，高居中国第一，而成交的土

地面积为 2061 万平方米。以此计算，

北京市土地的平均价格为近 8000 元

/ 平方米。 而北京市的国土面积为

16410.54 平方公里，即 164.1 亿平方

米。

假如能将北京市土地全部变卖，

即将这两个数据相乘，可以得出当前

北京土地总市值已经高达 130 万亿

元人民币。

而 据 学 者 估 算 ，2010 年 美 国

GDP 总量预计为 14.5 万亿美元，折

合成人民币为 95 万亿元， 这意味着

用北京的地价，“买下美国”可谓绰绰

有余。

2.7 万亿元土地收入

“土地财政”不改，地王难遏

决策层显然意识到了这一点。

不提中央在 2010 年多次控制

房价，仅仅从另一个很难察觉的侧

面信息，可以大致勾勒出决策者的

某种眼光 。 与以往大提城市化不

同，在“十二五 ”规划中，中央多次

提出大力推进城镇化。 学者将之解

读为借助城镇经济分散大城市的

压力。

与之相配套的，高铁正在国内

迅速延伸。 这就如同地铁在首都的

快速扩张一样，在近日举行的经典

城市国际论坛上，北京市基础设施

投资有限公司总经理田振清对记

者介绍 ：“其目的是实现中心城区

人口的分流，这显然能对万人争抢

中心城区的局势起到一定的缓解

作用。 ”

国土资源部更是对地王保持

着密切关注，国土资源部一位官员

表示， 继去年 9 月、10 月市场出现

反弹苗头后，2010 年底 ，“地王”、

“天价地” 在短时间内相对集中地

重新出现，推动整体地价走高。

为此，国土资源部 2010 年底下

发了《严格落实房地产用地调控政

策促进土地市场健康发展有关问

题的通知》， 指出要建立土地交易

异常情况快报制度 ， 遏制过度竞

争。

不过目前，土地市场热情尚未

消退。

住房和城乡建设部一位官员

2010 年底的一席讲话或能解释这

一切。 该官员指出，调控的难点一

是中国城镇化发展带来的刚性需

求 ， 现 在 中 国 城 镇 化 率 还 不 到

50%，每年大约有 1500 万的农民进

城； 二是民间资本投资领域过窄；

三是全球化的热钱涌动与人民币

升值预期相结合；四是房产持有环

节税收制度缺失；五是地方政府对

土地财政的依赖， 使得房价越高，

土地价格越高， 而土地价格越高，

地方政府用于城市基础设施的钱

就更多；六是中国各地区之间经济

发展差距巨大，很难用“一刀切”的

办法调控房地产市场。

对此， 世联地产近日指出，开

发商频频拿地、不断制造地王的背

后，正是由于地方政府对土地财政

的高度依赖。

据世联地产对 28 个重点城市

进行监测的结果显示 ， 这些城市

2010 年土地出让金同比增长 35%，

总量达到 11243 亿元；其中，北京、

上海、大连 3 个城市土地出让金超

过 1000 亿元。

国土资源部部长徐绍史今年 1

月 7 日在北京举行的全国国土资

源工作会议上更是明确指出：“2010

年全国土地出让成交总价款 2.7 万

亿元人民币，同比增加 70.4%，城市

发展对土地的依赖有增无减，利益

分配不合理， 社会矛盾突出，土

地出让制度亟待进一步改革完

善。 ”

相关数据显示，2010 年的全

国财政收入高达 8.1 万亿元，这

意味着仅土地出让金一项就占

了财政收入的三分之一。

“土地财政模式如果不改，

地王现象将难以遏制。 ”林达集

团董事长李晓林日前在接受记

者采访时表示 ，“通过土地出让

制度改革 ， 将土地收入化整为

零， 弱化各地的高价卖地冲动，

能断绝一些地方政府寅吃卯粮

的不良行为，从而在数年内把因

地价扭曲而推高的房价变得趋

于正常。 ”

在各方声音中，显然房产税

最受关注，而随着重庆等地表示

征收准备就绪，争议不断的房产

税改革越来越近 。 不过目前来

看，各种房产税版本仅仅提高了

持有住房的成本，与调整土地财

政有所差距。

“内地目前采用的 70 年产

权的土地制度主要师

法于香港，但香港之所

以制定这种制度，是因

为香港有一个百年租

借期，因此当时香港

政府施行这种制度，

是希望把几十年

的土地出让金一

次性收回。而

内 地 显 然 没

有 必 要 照 搬

香 港 的 这 种

经验，现在已

经 到 了 改 革

这 种 制 度 的

时候了。 ”一

位 不 愿 意

透 露 姓 名

的 分 析

人 士 指

出。

（据 《中

国 经 济

周刊》）


