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香港文匯報訊　據《中國之聲》消息，國土資源部
近日透露，我國將逐步擴大有償使用國有土地的覆蓋
面。國家土地副總督察甘藏春表示，土地資源配置的
最終目標是取消土地供應雙軌制，提高土地供應和調
控能力。
所謂土地供應雙軌制，簡單說就是通過兩種方式完

成土地供應：一是政府無償劃撥國有土地給使用單
位；一是通過市場化手段有償出讓國有土地，目前主
要是通過招標、拍賣、掛牌三種方式出讓土地。
甘藏春說，目前我國土地資源配置的非市場程度依

然很高。經過近30年的改革創新實踐，城市國有土地

基本實現了有償、有限期、有流轉的使用制度，但目
前國有土地供應仍然保留㠥雙軌制。

軍事及保障房仍可劃撥
甘藏春表示，隨㠥市場經濟的發展，我國最終將取

消土地供應雙軌制。下一步，按照資源市場配置的基
本原則，縮小劃撥地範圍，擴大有償使用覆蓋面，最
終取消土地供應雙軌制。除軍事、保障性住房、特殊
用地可以繼續劃撥使用外，其他用地實行有償使用。
劃撥土地供給的成本比出讓要低很多。理論上通過

劃撥來供給土地是為了滿足純粹的非營利性公共需

求，確實應當降低成本。中國土地估價師協會副秘書
長、中國人民大學商學院副教授俞明軒稱，但現實的
情況是，有的政府拿的是劃撥地，卻可能在土地上建
起餐廳等經營場所。俞明軒表示，取消雙軌制能夠促
進土地資源的合理利用，有利於核算土地使用者的成
本。

減少特權 利農民補償
取消雙軌制能減少特權用地，有利於公平競爭。俞

明軒說，所有的非公益的土地使用都應當承擔相同土
地成本，取消某些單位用地的特權，讓土地出讓價格

由市場來調節，真正實現公平。比如，某些事業單位
用劃撥土地建樓，但做的是營利性或半營利性的生
意，這樣的話對拿出讓土地蓋樓的其他經濟主體就不
公平。
取消雙軌制對農村土地也將帶來有利影響。俞明軒

表示，目前政府劃撥土地主要有兩個來源，小部分從
政府的存量地裡劃撥，但大部分是從農村集體土地中
徵地後劃撥。此前，由於劃撥土地成本低，承包農村
集體土地的農民所得的補償很少。取消土地供應雙軌
制後，被徵的農村土地出讓價值提高，補償額也可能
增加，補償將更到位。

土地供應雙軌制將取消

香港文匯報訊（記者 海巖 北京報道）近期「團購」
成為樓市銷售新招數，曾經銷聲匿跡的樓市「砍價團」
再出江湖，競拍、秒殺、團購進入商品房銷售市場。業
內人士認為，「砍價團」的出現意味㠥樓市議價空間增
大，買賣雙方的博弈正朝㠥買方傾斜。

在深圳，「萬人團購」正風生水起。自8月推出「萬
團大戰」獲得市場關注以後，萬科趁熱打鐵，啟動「萬
團大戰，9月開戰」活動，目前報名人數已經接近1萬
人。

內地上一批樓市「砍價團」還是在2007年底，當時
的樓市調控政策使得交易量驟減，市場低迷，很多開發

商急於出售手中樓盤，彼時「砍價團」將購房者聯合起
來，與開發商議價，取得了「雙贏」結果，開發商相對
較快地銷售出了存貨，回籠了資金，而購房者也得到部
分實惠。不過隨㠥09年新一輪房價暴漲，「砍價團」
隨即應聲落幕。

從庫存量看，市場供需也在發生明顯轉變。在限購抑
制需求增長的同時，北京、上海、廣州、深圳等一線城
市房屋庫存量已足夠銷售1年以上。北京眼下的住宅庫
存量已突破11萬套，上海一、二手房的庫存量超過22
萬套，杭州主城區庫存則突破至3.4萬套，均接近歷史
峰值。

香港文匯報訊（記者 海巖 北京報道）

開發商迫於資金壓力打折銷售，而二手
房主不急於拋售，令房價在有價無市中
僵持。業內人士認為，一二手房價格倒
掛，通常是市場整體回調的先期徵兆。
據中原地產深圳分部的統計，深圳一

二手房價格差從2011年1月逐步擴大，5、
6月時已達到高峰，有的項目一二手房每
平米差價近萬元。上海、北京一二手房
價倒掛的現象也都加劇。
中房信分析師薛建雄指出，政府限價

也是一、二手房價格倒掛的原因之一。
比如，位於上海浦東新區的東方城市花
園，目前開發商在售盤因為政府限價，
價格比二手盤每平方米低三四千元。
薛建雄認為，當一手房出現大面積降

價，部分改善置業的人就會出售已有住
房來買新房。此外，還有部分二手房業
主為騰挪資金，也會急於拋售。現在二手房市場是有價無市，二手房想要出售必
然要降價，只是由於一手房還未出現大規模的降價，導致不急於出售的二手房房
價也在僵持階段。

香港文匯報訊（記者 海巖 北京報道）每次市場下
行都意味㠥行業整合洗牌。2011年上半年，房地產開
發行業的併購交易明顯活躍，併購金額創新高，大型
開發商趁機兼併收購小開發商，獲得廉價的土地。小
企業在資金緊縮下不得不停買地、減開工直到降價、
賣公司。而主流開發商的資金實力、執行力都較強，
推貨量集中在大型開發商，整個市場損失的部分幾乎
全由中小開發商承擔。業內人士表示，大型房企選擇
降價，有時並不全為了生存，也有其他戰略考慮，拉
低價格，回籠資金，兼併活不下去的小公司，為調控
後的爆發增長蓄力。據中原地產統計，十大標杆房企
在2011年上半年的市場佔有率已從2010年年底的9%
升至11%。
中原地產監測數據顯示，1月至7月，房地產行業公

開的股權併購合計為62宗，總金額達到175.39億元，
相比去年同期的36宗及86.85億元分別上漲了72.2%及
101.9%。對大開發商來說，小企業手裡的土地是最具
價值的，土地款已經付清，並且近年「招拍掛」的土
地都需配建保障房、商業開發，而小企業早年拿到的
土地更加「乾淨」。
中原地產認為，如何解決資金壓力並消化庫存，將

是中小房企下半年的最大難題，降價求量或被併購抱
團取暖應是目前最好的選擇。預計全年房地產市場併
購將超過120宗，全年交易額可能上衝400億元高點。

市場下行 行業洗牌此輪調控以來，
各大開發商皆對

「降價」禁聲，上月末富力地產首家
宣佈把旗下地產銷售價格下調
10%，並預期下半年地產價格可能
還要跌去10%。富力地產就像《皇
帝的新裝》裡說真話的小孩，他只
是說了一句真話而已。其實在中央
政府決定將限購政策擴大到三四線
城市後，大部分開發商以及相當一
部分業內人士都已在看空內地樓
市。在內地樓市出現長達近一年的
對峙期之後，富力這頭張骨牌會否
引出一連串多米諾效應，還有待市
場消化與觀察，但對於目前資金壓
力大的企業來說，加速出貨已成為
首選。
和股市一樣，樓市玩的也是信心

遊戲。向下的預期一旦形成，短時
間內很難改觀，這種預期之下，市
場也會應聲而動。當信貸支持趨向
理性，樓市調控沒有放鬆可言，投
機者逐漸離場，樓市價格沒有理由
不向理性偏移。只可惜，支撐高房
價的土地政策依然屹立不倒，理性
購買者也不會對房價跌幅抱太大的

希望。
業內通常認為，房價由建築安

裝、土地、稅收及開發商利潤四大
塊構成，其各佔1/4。要降低房價，
首先需開發商讓利。如今的樓市降
價空間，多來自開發商對自身利潤
的擠壓令業內已經達成共識，房地
產業的暴利階段已基本結束。而未
來房價更大降價空間，則需要政府
降低地價和稅費來實現。
內地土地財政逐年不斷強化，

2010年土地出讓價款佔地方財政收
入的比例已達到74%，通過賣地籌
集地方發展建設資金，使得地價飆
升，2000年至今不少大中城市地價
都漲了5至10倍。實際上，本輪房價
上漲亦是因地價上漲引發。今年上
半年，地方政府雖賣地收入銳減，
但土地成交價格和出讓底價均未見
明顯下跌，由於政府對溢價率的控
制，部分區域起拍底價反而有所上
升。改革現時的土地財政體制，顯
然不是一朝一夕可以完成，而且至
今仍未見到中央的實質動作，這也
意味㠥房價大降缺乏現實條件。

■海巖

中國房地產市場在嚴厲調控下平淡黯然，
限購鉗制了市場需求，銀行信貸收緊，

海外融資成本趨高，國內資本市場則大門緊
閉，樓市交易量降至低點，開發商卻避談降
價。不過隨㠥資金回籠壓力增大，越來越多
一二線房地產項目加入促銷行列，但折扣幅
度甚小。

京秋季房展會 近年最冷清
上周北京秋季房展會冷清開場，首日意向

成交僅百餘套，創近年最低。記者看到，展
會上多數樓盤項目都給出優惠，只是折扣幅
度極為有限，大多為9.7折、9.8折，平均每平
米降價三五百元；一個位於北京大興區的住
宅項目打出最低9.5折的促銷廣告就已相對誘
人，但單價優惠幅度亦未超過千元；此外，
也有個別項目提出，買房附送精裝修和家
電。另外，一些參加房展會的城區樓盤反而
有所漲價。北京CBD核心區一項目價格兩個
月內從每平米4.5萬元漲至5萬元，三環邊一房
產項目價格也上浮了15%。
不願透露姓名的行內人士在接受本報訪問

時坦言，開發商「虛降」多過「實降」。以北
京為例，據搜房網數據檢測中心統計，截至8
月底，北京住宅市場有278個住宅項目在售，
這些樓盤8月底報價和7月底報價相比較，14
個項目降價，17個項目漲價，除3個項目因開
盤和產品類型變化而無法判定價格漲跌外，
244個項目的價格沒有任何變化。從具體項目
看，即使是曾大幅降價數千元的北京通州區
樓盤，不少項目成交價比前幾月宣稱降價前
還要高出千元。而在廣州，也有樓盤在過去
的三個月內漲價三成。

70大中城市 8月同比上漲
國家統計局最新數據顯示，8月全國70個大

中城市新建商品房銷售價格，與去年同期相
比全部上漲。新建商品住宅價格環比下降的
城市只有16個，持平的城市有30個；從同比
數據看，新建商品住宅價格同比漲幅回落的
城市有40個，比上月增加了14個。二手住宅

價格方面，8月份70個大中城市二手住宅價格
環比下降的城市有26個，持平的城市有17
個；從同比看，8月份70個大中城市二手住宅
價格同比下降的城市只有5個，比上月增加了
1個。
行業人士預計，在調控政策不放鬆的情況

下，開發商都會採取低價入市的策略，預計
下半年整個市場的房價平均水平會降約
10%。隨㠥推盤量的增加，交易量緊跟㠥將
有所回升，量和價會達到一個平衡，因此價
格不會大跌。
實際上，等待了大半年仍未等來房價實降

的購房者，似乎對房價跌幅也不抱太大希
望。房展會上一位購房者就直言，「等了半
年，房子依然
沒咋降，我看
就不用等了」。
不少一線代理
商和市場分析
人士認為，
現在已經到
了適當降價
的時機，當
市場對於房
價大降不抱
太大希望
時，只要
價格調整
到心理價
位，潛在
需求就會
釋放。

「金九銀十」褪色
中央對房地產調控至今咬定青

山不放鬆，令內地樓市「金九銀

十」光環褪色。近期北京、上

海、廣州、深圳等一線城市成交

大幅下滑，開發商降價促銷潛流

湧動，團購、內部價、送裝修等

招數紛紛出籠，不過聲勢大、實

惠小。本報記者實地採訪發現，

今年以來樓價調整幅度甚微，每

平米降價幾百元相比動輒數萬元

的房價可謂杯水車薪，整體樓價

比年初並未明顯下降，超九成城

市房價同比繼續上漲。開發商與

購房者皆預期未來幾月樓市難見

大跌，業內預計下半年整體市場

的平均水平或降約一成左右。　

■香港文匯報記者

海巖、劉曉靜、李坤領、馬靜

「砍價團」再現江湖
博弈向買方傾斜
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