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今年

7

月初，绿城集团以

11.762

亿元的价格竞得临平某地块，这已是绿城今年在杭

的第四次出手，今年累计拿地花费已近

40

亿元。 而据记者证实，顺发恒业和工信房产将

择日并购，通策房产也将引入境外私募，房地产企业纷纷加入“招商引资”的行列。

逆市扩张 并购频现 引入私募

平淡楼市下暗流涌动

上周三，沉寂了

2

个月的土地市场再次开闸，但市

场反应依旧冷淡。 当天推出的杭政储出

[2008] 8

、

9

号

地块地理位置优越，却分别只有

1

家公司参与报价。最

终两地块均直接成交，

4917

元

/

平方米与

5003

元

/

平方

米的楼面地价更是波澜不惊。

但看似惨淡的土地市场，实则涌动着强烈的逆

市信号。 两个月前，

5

月

6

日，绿城以总价

21

亿元的绝

对优势拿下蒋村两地块， 取得开年第一拍的头彩，

定格在

10666

元

/

平方米的楼面价也曾掀起一轮关

注浪潮。 一周后，绿城再次联手浙信房产以

10.58

亿

元成功投得位于城西的一幅商住用地 （杭政储出

[2008]7

号地块）。

绿城的连续出招，让不少人看到了楼市重新飘

红的曙光。 只可惜在这难得一见的高潮过后，观望

情绪却日益加剧，透明售房网上的成交量也始终没

有出现持续上扬的迹象。

大隐隐于市，市场的萎靡丝毫没有减弱绿城等实

力派房企对楼市的信心。

7

月初， 绿城集团再次以

11.762

亿元的价格竞得余杭临平某地块，楼面价高达

4840

元

/

平方米，一举刷新余杭楼面均价的新纪录。更

有业内人士透露，闲置已久的未来世界地块也已被绿

城悄然收购，并将于近期开工。

一边是平淡的需求市场，一边却是大型房企咄

咄逼人的拿地野心，越来越多的人直呼看不懂杭州

的房地产市场，楼市未来是涨是跌？ 一位资深房产

专家表示：“没有结论，但现状却颇值寻味。 ”

与此同时，近日有消息传出，万向集团旗下的房

产公司顺发恒业将收购同为万向旗下的工信房产。

记者日前从顺发恒业相关负责人那里得到了证实。

顺发恒业和工信房产在杭均有多个住宅项目。

顺发位于三桥南端的大盘顺发·佳境天城一度赢得

市场口碑， 去年十月开盘的顺发·旺角城也取得不

俗的销售业绩； 而工信位于江南大道的工信·风雅

钱塘也吸引了众多购房者的眼球。去年

9

月，工信房

产耗资

6.78

亿元拿下了良渚某地块， 楼面地价达

5472

元

/

平方米。

对于顺发恒业和工信房产的并购， 顺发恒业

总经理沈志军向记者表示，此次对工信进行控股，

是正常的内部整合。 工信房产总经理蔡华军也认

为这是相同资本背景下的两家企业正常的资本运

作，并进一步透露出顺发恒业准备上市的讯息。 在

谈及市场形势时， 蔡华军并不认为谋求上市是因

为资金压力：“杭州某家上市公司上市融资

6

个亿，

而去年拿地就花了

26

个亿， 上市融资只不过是杯

水车薪。 ”

事实上，早在今年初，顺发恒业便在证券市场

传出借壳上市的消息。记者在一份

3

月

3

日由万向旗

下

S*ST

兰宝出具的报告里发现，万向资源拟在未来

12

个月内推动公司启动股改，并对公司实施重大资

产重组，“不排除以向万向资源发行股票的方式购

买万向资源下属优质资产。 ”

业内人士分析指出， 顺发恒业与工信的并购，

是万向力推顺发上市的重要步骤。“一方面，上市对

开发商的开发面积有

要求，与其高价拿地，

当然不如合作来得好；

另一方面， 两强合作，

也对开发商融资提供了

更为便利的渠道。 ”该业

内人士认为。

无独有偶，日前业内

盛传通策房产引进私募

资金的消息， 记者也从通

策房产副总裁张晓露那里

证实了该传闻，并进一步获

悉该私募为境外资本。 “各

项事宜进展得很顺利， 在融

资完成后我们会向外界宣布

细节。 ”张晓露表示。

据记者了解， 通策房产

其实并非首家谋求融资的房

产企业，在此之前，名城房产、

中凯房产和嘉业房产已传出将

整合打包上市融资的消息，而

绿城等房企早已尝试过私募等

多种融资方式， 金地集团

6

月份

也已与

UBS

（瑞银）合作成立了私

募基金公司，首期募集金额将在

2

亿美元到

3

亿美元之间 。 而据

China Venture

报告显示，今年二季

度，中国房地产

PE

投资规模为

5.49

亿美元，位列行业投资金额首位。

逆市拿地和并购融资等现象， 一定程度上反映

出楼市将向纵深调整，并直接影响到土地市场和楼

市的资金状况。

不难想象， 大开发商通过频繁出手控制优质土

地资源，造成土地市场的供求失衡，中小企业需要付

出更高的生存成本，并购融资便成为华山一条道，进

而加速楼市的资源整合。

绿城频繁拿地的举动， 一度在网上被众多网友

质疑为“托市”。 但总体而言，相比去年开发商近乎

疯狂的拿地热潮， 今年杭州的土地市场仍然显得颇

为沉寂。

据统计， 今年的土地市场在推出面积上显然已

经大大缩水， 整个上半年杭城仅在

1

月份和

5

月份共

出让

15

宗地，较去年同期减少了

22

宗。土地成交额同

步下降，仅为去年同期的

67%

左右。 业界虽盛传众多

大鳄仍在觊觎合适土地， 但开发商对于拿地一事已

变得相当谨慎。

攻略咨询机构祝军华分析， 今年楼市一直平淡

无奇，受股市、金融调控等现实影响也较大，因此无

论对开发商还是购房者都是心态考验。 而房子卖不

动，开发商资金回笼的速度大大减慢，由此导致开发

商资金链紧张，土地市场随之平淡也算是情理之中。

对此，蔡华军也表达了相同的看法。 在他看来，

杭州市场虽然与上海、深圳等地不同，但受宏观政策

的影响同样明显。 “民营经济如果进一步受困，杭州

楼市的下挫指日可待， 土地市场当然也会受到牵

连。 ”蔡华军表示。

显然， 持有类似观点的不仅仅是开发商和业内

专家。 作为供应管理方，杭州市土地管理局土地利

用处处长祝军也认为， 需求是影响楼市格局的主要

因素，而供地节奏是根据市场状况来定的，土地市场

和需求市场具有密切相关性。 对于土地市场的逆市

拿地现象，祝军表示这并非主流，并不能反应土地市

场的真实状况。 他同时对“托市”一说表达了不同看

法：“早在

2005

年我就曾在公开场合说过， 任何一家

有实力的房产商，都会有逆市拿地的冲动，此时不

拿，什么时候再拿？ ”

相比于去年住宅市场的供不应

求，今年对于开发商来说，楼市观望期

显得格外漫长。 种种迹象表明，进入“冰

河”时代的中国楼市正面临“冷”调整。

某业内专家分析， 近两年开发商在

全国范围内疯狂拿地，“储备土地

-

上市

圈钱

-

继续扩张” 已成为当时房地产开发

企业的一种扩张型发展模式。 国家加强宏

观调控、紧缩金融信贷，对主要依靠银行贷

款融资的房地产企业来说压力很大， 且加

剧了市场观望情绪，这直接导致中国楼市的

“冷”调整。

即使是绿城这样的上市大开发商， 也难

免面临资金窘境。

4

月

23

日绿城中国（

03900.

HK

）的年报显示，

2007

年绿城仅获

9

亿纯利，形

成对比的是目前其流动现金只有

28.77

亿元，

总借贷则达

117.54

亿元，负债率高达

88%

。

对此，绿城集团副总裘剑平公开表示，绿城

拿地前已经考虑好搭建安全的资金通道。 首先

这些土地出让金的支付都是分期的，并不是一次

性支付。 其次，绿城选择了合作伙伴一同拿地，高

额的土地出让金由双方共同承担，这样绿城的压

力就会减轻很多。

一位知情人士认为，通过逆市拿地，再转手获

得土地溢价收益， 正是一些房地产商的开发策略。

该人士也进一步指出，绿城对风险仍具一定的抗压

能力：“今年上半年绿城所有的项目几乎都完成了销

售指标。

4

月

18－20

日的三天时间里，绿城三个项目

就销售了

16

亿。 ”

不过，更多的杭州房地产项目，却显然没有如此

红火的销售局面。 面对日益加剧的市场压力和货币

紧缩政策， 越来越多的房地产企业感受到了资金压

力。 用顺发恒业策划部经理钱向军的话说，“今年比

较严峻，日子不好过。 ”
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大企业逆市频频拿地

房企掀起并购引资潮

楼市之痛波及土地市场

开发商资金链集体吃紧


