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广州首现个人拿地

一女子掷 5 亿元击败 12 房企

□

新华社“新华视点”记者 乌梦达

日前，广州首例通过“限地价、竞配建”模式拍卖的土地成功出让，受让人是

一位在竞拍中击败了 12 位房地产企业的自然人。 这起拍卖，因其自然人购地和

土地出让高溢价而成为各界关注的热点。

“限地价、竞配建”模式

能否限住“地王”？

此次拍卖是广州自 2011 年其创新“限地价、竞配

建”模式后的首起成功案例。

广州市房管局交易登记中心主任伦小伟介绍，这

一模式是先限定地块的“合理最高上限地价”，当拍卖

报价达到这个价格后，不再继续竞价，而改为竞投配

建公租房面积，报出配建面积最大者为竞得人。

广州市同创卓越房地产投资顾问有限公司总经

理赵卓文表示，2010 年前后， 全国商品房价格普涨，

市场大批“地王”频出，一些城市拍卖土地的楼面地价

就超过附近已建商品房售价。 在这一背景下，各地纷

纷出台措施，限制土地出让环节出现“地王”，从土地

供应的源头力图抑制高房价。广州在 2011 年试点“限

地价、竞配建”的模式。

然而“好初衷”遭遇市场“软抵抗”。 此前广州虽

然推出多幅限地价、竞配建地块，但没有一起进入到

最终竞配建环节。 业内人士分析，这一方面是楼市成

交低迷压低了开发商拿地热情，另一方面开发商也担

忧高档社区配建保障房带来的后续物业管理难题。

此后，广州市国土房管局对政策进行了多次微调

完善，如对保障房配建比例、建设位置进行调整。

“这起出让之所以能成功，主要是因为土地出让

位置优越，对开发商而言有很强的吸引力，应该为后

续出让提供借鉴，做到‘既防地王，又增保障房’。 ”胡

刚说。

然而，还是有人质疑，限制地价，但不限制土地转

让，是否会让政策流于形式；房价在土地被层层转让

后还是难降？

对此，伦小伟回应说，虽然国家并不限制购买后

土地转让，但土地转让和房价升高不是简单的传导关

系，而且广州规定无论如何转让，“签订的配建保障房

数量不能减少”。

大图为李燕如在举牌。 小图为登记表上的竞拍

者姓名。

土地出让高溢价

市场回暖了吗？

当楼市调控进入深水区， 这起

土地的高溢价拍卖又传递出哪些信

号？

———“面粉 13000 元， 面包

至少 28000 元？ ”

记者在广州市国土资源和房屋

管理局网站上查询发现， 这块土地

总面积为 17304 平方米， 其中可建

设用地 15178 平方米， 按最终成交

价 5.26 亿 折 算 ， 楼 面 地 价 约 为

11552 元，折合楼面地价 11552 元

／

平方米， 剔除配建公租房面积后达

12634 元

／

平方米。

有媒体据此计算， 加上建安成

本和税费等支出， 最终销售价格可

能超过 28000 元， 而附近目前在售

楼盘均价约为 20000 元。 这是否是

新一轮楼市涨价的信号？

赵卓文认为， 由于采取了限制

最高地价的方式，13000 元的拿地价

格不算低，但尚难称“地王”，加上建

安成本和相关税费， 成本可以控制

在 18000 元内。 而且售价需要考虑

到楼市整体环境，不是“想卖多少就

能卖多少。 ”

———楼市受调控所限，土地

将成下一个投资热点？

胡刚认为，个人购地的出现，可

能意味着调控限购下投资资金在寻

找新的出路，向土地市场淘金。 黄韬

则分析，如果真是自然人开发，就可

能存在“拿地容易开发难”的情况 ，

自然人相比大型企业， 更难获得贷

款， 而其他融资渠道的高风险性和

项目开发的专业性要求， 可能对后

续项目带来不利影响。

对此，胡刚建议，对近期出现的

自然人拿地趋势需要关注， 通过加

强项目审核及预警， 防止出现项目

烂尾风险。

———土地出让溢价回升，是

个案还是开发商对市场预期回

暖？

自去年底以来， 广州市住宅土

地出让市场一直相对低迷， 开发商

出手买地者寥寥。 然而，这块热门地

块的竞拍中， 在不到 20 分钟内，地

价就已在数十轮竞拍中从 3.6 亿元

升至 5.26 亿元 ，溢价达 45

％

，这是

否意味着开发商对后市前景的预期

将回暖呢？

广州市国土房管局表示， 除了

该地块地理位置优越等因素外 ，也

表明市场和投资者看好未来广州发

展前景。 黄韬等业内人士则认为，这

起拍卖更像一起个案， 不能因此判

断市场预期即将回暖。

（据新华社广州 4 月 30 日电）

“正规军”不敌“个体户”

是“一个人战斗”

还是“背后有别人”?

4 月 28 日下午，在广州市进行

的一场土地拍卖中，天河区黄埔大

道坚红化工厂住宅用地经过数十

轮竞价后，最终以总价 5.26 亿元和

配建 130 套公租房拍出。 在拍卖现

场频频举牌、投得这一地块的受让

人名叫“李燕如”，一个自然人。 她

相当低调，简短表示“来自深圳、有

房地产开发经验，相关信息以后会

通过雅翔房地产开发有限公司网

站公布”， 而后便匆匆离开拍卖现

场。

记者 30 日试图联系李燕如本

人，但拨通电话后，接电话的是她

的助手。 据这位“蔡小姐”介绍：“李

燕如外出休假”，手机交由她保管，

目前“无法联络到李燕如”。 这位蔡

小姐证实，自己隶属于李燕如向广

州市国土房管局报备的“雅翔房地

产开发有限公司”，公司尚处在“预

登记”阶段 ，因此在网上和工商机

关无法检索。 对于此次购地的细节

和李燕如是否有合作伙伴，她表示

“并不清楚”。

暨南大学管理学院教授胡刚

接受记者采访时表示， 这起拍卖

之所以引人关注 ， 主要因为受让

人自然人的身份 ， 但我国法律并

未对进行土地开发经营者的身份

进行限制， 境内外公司、 企业、

其他组织和个人均可申请 。 但中

原地产广东项目部经理黄韬表示：

“与资金雄厚、 经验丰富的开发商

相比， 自然人很少能拿地成功，

这不是政策限制，而是投资门槛的

作用。 ”

业内人士分析，这起“正规军”

不敌“个体户 ”的竞拍背后可能并

不简单，因为很难确定李燕如是一

个人还是“背后有别人”。“有可能

她代表了一些低调的开发公司，或

是几个人共同集资。 ”黄韬说。

广州市国土房管局表示，拍卖

前对李燕如的资格进行过审核，结

果符合相关条件。 而她也在申请竞

买该地块时按照竞买须知要求提

交了成立项目公司“广州市雅翔房

地产开发有限公司” 的相关证明。

但这个项目公司只是“预申请”，须

待竞标成功后注册。

记者了解到， 李燕如也并非

“广州第一个拿地成功的自然人”。

据广州市国土房管局证实 ， 早在

2005 年，广州琶洲地区的 PZB1301

地块就被两个自然人以 4.6 亿元的

总价、6223 元

／

平方米的楼面地价

购入， 但 2006 年又因无力如期支

付该块土地出让金被收回。


