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小时记者帮

前不久，滨江集团竞得运河集团旗下的运河湾综合

体项目 73%的权益，地块计容 37.32 万 m2，总土地款

54.38亿元。按权益比例，滨江这次大手一挥，又花了近

40亿元。

值得注意的是，这笔土地交易发生在杭州产权交易

所，是杭州市国资监管部门指定的国有产权交易平台。

杭州多杭州多个地产项目个地产项目，，正寻求股权转让正寻求股权转让

之前土拍时托底成交
如今想“改嫁”并非易事
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始于去年的集中供地政策至今已一

年有余，对房地产市场产生了深远影

响。时过境迁，眼下的房地产市场正处

于多事之秋，有关集中供地退出的呼声

也开始此起彼伏。

2021 年 2 月底，自然资源部发文要

求4个一线城市和18个二线城市推行集

中供地，即针对住宅用地集中公告、集中

供应，且每年不超过三次。

打个不太恰当的比方，就像去饭馆

吃饭，过去是厨师烧好一道菜就上一道

菜，现在是要等厨师全部烧完再一口气

全端上。好处是显而易见的，有利于营

造更加公平透明的市场环境，打破大房

企建立在资金和信息优势之上的垄断格

局，赋予中小房企更多拿地机会，同时也

有利于土地市场降温，避免过去因一次

性挂牌土地数量较少而产生的饥不择

食效应。

集中供地政策的出台，建立在当时

土拍热度较高的市场环境之上。以杭

州为例，2021 年 2 月 7 日也就是集中供

地之前的最后一场土拍，5 宗宅地共有

4 宗拍至溢价率封顶，市场热度可见一

斑。

自 2021 年 5 月 7 日首场集中供地土

拍以来，杭州已先后完成了 5 场土拍。

从这 5 场土拍的表现看，总体上热度呈

逐步下降趋势。首场土拍，72%的地块

拍至溢价率封顶，到了第 5 场土拍，这一

数字已降为 27%，底价成交率更是高达

51%，降温已十分明显。

土地市场降温，不仅仅体现在

封顶率、底价成交率这些指标上，

还有一个很关键的指标——土

地宗数。今年杭州首场土拍挂

牌 60 宗，第二场土拍挂牌 45

宗，即将于本月 15 日进行

的第三场土拍仅挂牌

19 宗，数字下降背

后，是广大房企

拿 地 意 愿 普

降。事实上这

已 不 难 理 解 ，

当越来越多的

民营房企深陷债务危机之时，停止拿地

断臂求生已成了必然选择。

也正因为如此，今年以来国企的身

影频频出现在全国各地的土拍市场上。

比如，南京今年的两场土拍中，国企拿地

金额全都在50%以上。成都今年的第二

场土拍，22 宗地块有 16 宗被国企拿下。

金华今年 6 月底土拍，13 宗地块竟然全

部由国企拿下。

相比之下，杭州土拍市场上的国企

份额并不算太高，但是从 6 月 30 日也就

是上一场土拍看来，地方平台的拿地数

量有了明显上升。有些国企大多没有房

产开发经验，托底的意味不言自明。但

是，这种“左口袋进右口袋”的游戏，无法

持续。

站在房企的角度，每次集中供地意

味着不但前期要做大量的投资决策分

析，并且还要调用大量的资金，由于当

前房企资金普遍紧张，很多已是力不从

心。即便是央企国企，由于集中供地的

城市不止杭州一个，调动到这个城市的

资金多了，投到另一个城市的资金就少

了。

站在做地单位的角度，集中供地之

后，各个城区的地块同台竞技，非核心城

区地块可能会陷入无人问津的尴尬处

境。萧山、富阳、临安缺席9月15日的土

拍就是一个例证。正因如此，市场各方

对集中供地的抱怨声，在逐渐增多。

当前的房地产市场尚在筑底过程

中 ，稳 定 市 场 强 调“ 一 城 一

策”。集中供地政策，是到了

灵活调整的时候了。

本报记者 蒋敏华

行情已变
“集中供地”不妨灵活调整老蒋侃房老蒋侃房

钱江晚报·小时新闻记者在杭州产权交易所官网上

看到，排在运河湾项目之后的产权转让预披露公告中，地

产项目100%股权转让标的着实不少。

今年 5 月底至今，预披露的股权转让标的公告共 8

个，其中地产项目多达7个。

其中一个就是刚刚成交的运河湾综合体项目。

2021 年 12 月 21 日的第三批宅地集中出让时，运河湾综

合体项目地块由于总价高、商业体量大、建设要求高等原

因，无房企出价。最终，杭州运河集团投资发展有限公司

以 54.38 亿元底价拿下，楼面价 14976 元/m2，未来商品

房精装限价4万元/m2。

今年 1 月底，杭州产权交易所官网就披露了该项目

的股权转让信息，杭州运河集团投资发展有限公司转让

旗 下 3 家 子 公 司 恒 运（65.7%）、恒 泽（100%）、恒 腾

（100%）股权。按照股权比例，公告中转让的标的公司

股权比例，占整个运河湾项目的 73%。直到今年 8 月 24

日，股权转让才尘埃落定，由滨江竞得。

今年下半年以来，100%股权转让标的不断涌现。

今年 4 月出让的两宗由临平新农村建设拿下的崇贤宅

地、一宗由临平城市建设集团拿下的星桥宅地、一宗由大

江东地产开发公司拿下的新湾宅地等等，还有去年第三

批土地出让时由地铁集团拿下的地铁3号线小和山站上

盖综合体项目，纷纷出现在100%股权转让清单中。

“这些 100%股权转让的地产项目，名义上是转让公

司股权，实际上就是土地。除了土地，待转让的公司没有

任何其他资产，也没有需要安置的人员。按照交易程序，

如果有企业愿意接手，会在产权交割之前交清土地尾款

并办理土地证。”杭州产权交易所工作人员介绍说。

今年以来，本土房企拿地占比超七成，本土做地平台

托底则占了15%。尤其是今年6月的第二批宅地集中供

地，萧山区12宗涉宅地块中有9宗地块底价成交，其中7

家为地方平台及做地单位托底。

钱江晚报·小时新闻记者获悉，目前大多数托底地块

按兵不动，后期大概率会寻求与其他房企合作，甚至整体

转让。

一位民企背景的开发商告诉记者：“这些地块在当时

集中出让时，就因为各种原因，没有开发商愿意拿地，才

由地铁集团或者做地主体以及区属国企托底。现在市场

仍未见起色，要想顺利转让并非易事。更何况，国企转让

土地交易价格一般来说不得低于买入价，这也是一大制

约因素。”

本报记者 印梦怡 蒋敏华


