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无锡楼市镜像：“稳”步前行成主基调
本报记者 方超 张家振 无锡报道

“冷得早、冷得快、冷得透。”

有 20 多年房地产行业从业经验

的无锡房地产业协会副会长兼秘

书长沈洵如此总结江苏省无锡市

自 2021 年下半年以来的楼市运

行情况。

沈洵所言非虚。克而瑞监测数

据显示，2021 年上半年，无锡市房

地产市场向好，尤其是当年 6 月份

成交量位居全年高位，但下半年市

场转冷，成交面积一路下行。其中，

在2021年9~11月期间，无锡市商品

住宅成交量分别环比下跌17.74%、

21.66%和1.19%。

不过，在 2021 年末，随着市场

政策端接连释放积极信号，无锡市

新房市场迎来了难得的“翘尾”行

情，量价均出现小幅回升。此外，

得益于 2021 年上半年市场热度不

减，虽然 2021 年下半年市场遇冷，

但无锡房地产市场全年成交面积、

成交金额和成交均价依然实现了

同比上涨。

《中国经营报》记者此前在无锡

市实地调查走访也发现，在市场持

续降温的背景下，无锡市不少楼盘

纷纷开启了“花式促销”模式，部分

项目为快速回笼资金甚至推出了

85折等大力度折扣活动。

“预计2022年市场整体还是以

稳为主，在确保稳定的前提下逐步

回暖复苏，毕竟2021下半年市场较

冷，2022年市场、房企、购房者的预

期需要一定时间调整，市场信心的

恢复也需要一定的时间。”沈洵表

示，2021年市场下行的趋势将会逐

步止住，2022年市场复苏回暖的趋

势会逐步显现。

记者在采访中发现，无锡楼市

在2021年末出现“翘尾”行情，与房

企冲刺年度业绩目标、加大推盘力

度和快速回笼资金等密不可分。

在市场观望情绪浓厚、楼市活

跃度下降、库存量再度攀升等多重

不利因素下，房企推出的85折促销、

买房送车位等“花式促销”手段也再

度频频出现，以价换量趋势明显。

例如，美好置业集团股份有限

公司（000667.SZ）进入无锡市主城

区的首个项目——美好铂翠（备案

名：铂翠名邸），曾因推出大力度折

扣幅度活动而引发外界关注。

“85折优惠是我们在2021年11

月底之前做的活动，而且还赠送价

值十一二万元的车位。”在 2021 年

12月上旬，美好铂翠置业顾问刘东

（化名）声称这一优惠活动已结束，

但其仍表示，“如果能定下房源，可

以去跟领导申请”。

据刘东介绍，项目目前主推88

折优惠活动。以一套99.87平方米

户 型 为 例 ，该 房 源 原 总 价 为

2641162 元，88 折优惠后的价格为

2324223元。也即如果定下该套房

源后，通过申请 85 折优惠，实际销

售价格会更低。

“无锡市现在可能有好几十家

楼盘都有折扣，但肯定不是所有房

源都参加活动，而是一些特定房源

才会有这个折扣。”美好铂翠销售经

理李嘉乐告诉记者。

公开信息显示，梁溪本源和山

河万物等多个无锡楼盘都曾以节假

日为名，开展一系列打折促销活动。

彼时，无锡楼市呈现出销售增

速持续放缓，市场降温明显等趋

势。诸葛找房数据研究中心表示，

随着全国范围内楼市调控不断收

紧，无锡楼市成交规模自 2021 年 7

月份起连续 4 个月下滑，即使在传

统的“金九银十”销售旺季也未能发

挥出最佳实力，甚至在10月份成交

规模降至2021年内单月最低。

“无锡整体市场连月疲软，开发

商为冲击年度目标实现逆市抢跑，

开启‘花式促销’模式。”克而瑞分析

认为，无锡房企优惠幅度一再加码，

而随着降价促销带来的利好逐步兑

现后，营销动作刺激效应衰减，市场

情绪恶化加剧，客户购房热情降至

冰点，优质客户经过前几轮打折促

销消耗殆尽。

沈洵则告诉记者，房企“以价换

量”虽然是冲击年度目标的市场化行

为，但“折扣不能太低，政府部门允许

折扣范围在15%之内，超过这个折扣

容易造成一些不良后果，搞倾销和不

正当竞争也会产生一些矛盾”。

市场先扬后抑

在经历了“2021年下半年市场

转冷，成交一路下行”的行情后，无

锡楼市在 2021 年末终于迎来了难

得的“翘尾”行情。

克而瑞数据显示，2021 年 12

月，无锡市新增供应面积51.39万平

方米，环比上涨 48.58%；成交面积

为 34.14 万 平 方 米 ，环 比 上 涨

6.15%。在成交套数方面，诸葛找房

数据研究中心监测数据显示，2021

年12月，无锡新房成交2771套，环

比上涨5.28%，同比下跌30.85%。

此外，在成交均价方面，根据诸

葛找房数据研究中心监测数据显

示，进入2021年12月，无锡新房成

交均价止跌回升，为23371元/平方

米，环比上涨6.5%，同比上涨15.7%。

“无锡房地产市场整体销售表

现为先扬后抑的走势。2021年上半

年，市场购房情绪延续了2020年末

以来的热度，成交显著放量；2021年

下半年，企业销售增速持续放缓，市

场降温明显。”克而瑞如此总结无锡

楼市2021年全年的市场表现。

值得注意的是，虽然2021年下

半年市场遇冷，但无锡房地产市场

全年成交面积、成交金额和成交均

价依然实现了同比上涨。

根据克而瑞研究报告，纵观

2021年无锡房地产市场，全年商品

住宅成交面积突破 645 万平方米，

同比上涨 8.33%；成交金额达 1393

亿元，同比上涨 17.79%；成交均价

21575 元/平 方 米 ，同 比 上 涨

8.73%。另据诸葛找房数据研究中

心监测数据，2021年无锡新房成交

54208套，较2020年上涨11.29%。

从各大房企在无锡市场的表现

来看，据诸葛找房数据研究中心统

计，2021年全年销售额突破百亿元

的房企仅有建发房产和万科 2 家。

其中，建发房产以121.63亿元销售

金额位列第一，万科紧随其后，全年

销售额为118.73亿元，融创中国和

华侨城分别以 85.23 亿元、82.25 亿

元的销售金额位列第三、第四位。

“整体来看，市场显露回温迹象，

成交规模稳步回升，但较2020年同

期水平仍有一定差距。”对于无锡楼

市2021年末的“翘尾”行情和2022年

楼市走势，诸葛找房数据研究中心表

示，预计接下来进入2022年初，临近

春节假期，楼市活跃度或将有所下

降，成交大概率呈现稳中有落态势，

新房成交均价大概率维稳。

沈洵也分析认为，2022年无锡

地方上的调控政策在“房住不炒”

“稳地价稳房价稳预期”的前提下，

调控政策的连续性、稳定性还是会

继续保持。

房企以价换量

和新房销售市场类似，无锡

市土地市场也总体表现为先扬

后抑的走势。

亿翰智库信息显示，在无锡

市2021年三轮集中供地中，第一

轮集中供地时15宗地块触顶，触

顶率93%，房企拿地积极；第二轮

集中供地热度下降明显，但仅一

宗地块流拍，9宗地块触顶摇号，

触顶率39%；第三轮集中供地热

度持续走低，绝大部分地块以底

价成交，无一宗地块触顶。

在沈洵看来，无锡市 2021

年土地市场整体情况比较平

稳。不过，其也表示，第三轮集

中供地受多重因素影响，“房地

产市场冷下去之后，开发商资金

受限，对其信心有影响”。

中指研究院统计信息显示，

2021年无锡土地市场供应商品住

宅用地370.74公顷，和《无锡市区

2021 年度国有建设用地供应计

划》中确定的300公顷商品住宅用

地相比，实际完成率达124%。“土

地市场供应充足，也是楼市供应

的保证，有利于促进无锡楼市平

稳发展，确保房价稳定”。

“土地出让要遵循市场规

律，有计划、有节奏供地比较

好。”沈洵表示，“从业内反映的

情况来看，希望总结三批次供地

情况，以便以后做得更好一点，

让房地产市场更稳定一点”。

无锡市楼市库存情况也备

受关注。诸葛找房数据研究中

心统计数据显示，截至 2021 年

12月份，无锡新房库存为39091

套，环比上升 3.1%，同比上升

3.2%，去化周期为 8.7 个月，较

2021年11月延长了0.4个月。

“整体来看，自2021年10月

份起，新房供应端连续发力，但

成交表现起色幅度不大，导致库

存量积攒，去化周期再度拉长，

但整体去化压力并不大。”诸葛

找房数据研究中心分析认为。

“到目前为止，无锡市商品

房市场存量500多万平方米，去

化周期在9个月左右，还是在合

理范围内。”沈洵表示，“所以还需

要保证供地，无锡市也出台了

‘十四五’住宅发展规划，每年的

供地量约为350万平方米左右。”

对于房企2022年在无锡市

如何发展的问题，沈洵近日对外

建议，第一，一定要了解市场，做

好充分的市场调研；第二，搞清

楚城市“十四五”期间的发展规

划，合理布局；第三，开发商打造

产品应做得更加专业，做好产品

的个性化、差异化，形成自己的

核心竞争力；第四，在提升楼盘

品质上下功夫，无论在设计、施

工、用材、交付和后期服务管理

上，都要从客户的角度、市场的

角度出发来做好工作。

新房市场现“翘尾”行情

土拍整体平稳

位于无锡市梁溪区的美好铂翠项目希冀通过大力度折扣等措施吸引当地消费者。

方超/摄影


