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“春节档”花式促销活动频现 南通楼市期待筑底回升
本报记者 郭阳琛 张家振 南通报道

今年春节假期，多地三四线城

市返乡置业热度降低，到访量和成

交转换率普遍走低，“万亿GDP俱

乐部”新晋成员、有“北上海”之称

的江苏省南通市也不例外。

南通克而瑞机构数据显示，

2021年，南通市住宅用地楼面均

价10390万元/平方米，溢价率仅

为4%；新房供应量221万平方米，

同比下降 12.65%；新房成交量仅

168万平方米，同比下降34.12%。

连日来，《中国经营报》记者在

南通市走访中海翠湖溪岸、东升旭

辉中心和万科官山望等项目发现，房

企为了吸引购房者推出了各种花式

促销活动，多个项目的折扣已经跌破

9折大关，最低优惠已下探至85折。

多位房地产业内人士向记者

表示，2021 年，南通市 GDP 突破

了 11000 亿元，首条地铁即将在

2022年下半年通车运营。从长远

来看，也有南通新机场、北沿江高

铁等交通利好即将爆发，这些都

保障了南通楼市的“基本盘”。与

此同时，南通市也存在地价和房

价虚高现象，市场预期已基本兑

现甚至已透支，未来房价及地价

进一步提升的空间有限。

“春节档”花式促销

“这两年，南通市主城区的春

节返乡置业热度已经没那么明显

了，倒是在下辖的海安、如皋和如

东等县市还比较突出。”2月11日，

在南通新东区世伦路与观畅路交

汇处的中海翠湖溪岸项目，一名置

业顾问说道。

据了解，中海翠溪岸项目共分

三期，规划建设 1902 户，最早在

2019 年年底便已首开。该项目虽

然已熬成现房，但尚有300余套房

源还未售出，在售房源主要为 125

和140平方米的改善户型，均价为

27698元/平方米。

“项目学区较为普通，主打精

装修和双地铁，目前处于尾盘阶

段，还有比较大的优惠。”上述置业

顾问向记者推荐了一套中间楼层

125平方米房源，原价341万元，现

在只要 314 万元，相当于打了 91

折，“有些顶楼和低楼层房源折扣

更是逼近85折。”

有南通市通州区“最高端项目”

之称的万科官山望销售价格同样松

动明显。记者在采访中了解到，该

项目最早于2021年4月份开盘，开

盘之初均价近2.4万元/平方米，如

今已降至2万元/平方米左右。

万科官山望置业顾问告诉记

者，该项目户型介于115~198平方

米之间，均为6~11层洋房，最快在

今年9月份就可以交付，“目前，最

便宜的一楼单价只有 1.6 万余元/

平方米，最贵的楼层单价大概在

2.2万元/平方米左右。”

位于南通市崇川区北大街的

东升旭辉中心在2022年春节前刚

取得预售证，也是南通“春节档”最

为火爆的几个楼盘之一。该项目

置业顾问张杨（化名）告诉记者：

“我们一线销售人员只在除夕和大

年初一放了两天假，春节期间一个

人平均每天要接待八九组客户。

大年初七，南通突降暴雪，没想到

看房的人反而多了起来，一天的访

客将近100组。”

此外，房贷利率下调也进一步

激发了市民的购房欲望。张杨告诉

记者，目前，江苏银行首套房最低只

需两成首付，利率已降至4.95%，二

套房利率也仅为 5.20%，且额度充

足。“在主流银行中，针对南通首套

房的房贷利率基本都跌破了5%，而

在半年前利率都超过5.5%。”

“各品牌房企项目纷纷推出

‘花式促销’活动，归根结底还是南

通楼市房价过高使然。再加上房

地产市场下行，房企去化遭遇压

力，就不得不以价换量了。”在易居

研究院智库中心研究总监严跃进

看来，南通市本地市民的住房消费

需求已几近饱和。

而在此前，南通楼市还是持续

火热的另一番景象。2016年以来，

南通土拍市场热度不减，房企参拍

热情持续高涨，多个区域高价地块

层出不穷。

与之相对应，南通房价也走出

了一波持续上涨行情。克而瑞统计

数据显示，截至目前，南通市主城区

商品住宅成交均价为3万元/平方

米左右，对比同类型的“万亿GDP

俱乐部”城市，房价仅次于东莞，明

显高于无锡和佛山等强三线城市。

南通过热的楼市也受到了监管

层关注，并在2021年4月份被住建部

约谈。此后，南通市紧急出台了土拍

新政，“双控”覆盖全城范围，以进一

步抑制地价和房价过快上涨势头。

南通房地产资深人士李翔（化

名）告诉记者，政策加码后南通楼

市开始下行，2021年下半年以来，

南通楼市受大环境影响降温明显，

“土拍溢价和新房成交量均创下了

近5年来的新低。”

南通克而瑞机构报告显示，

2021年，南通新房成交量仅为168

万平方米，同比下降 34.12%，仅为

过去5年最高位时的不到一半。

李翔表示，随着房地产市场降

温，购房者观望情绪较浓，南通市各

板块新房市场均呈现供大于求的状

态。截至2021年底，老港闸区存量

和去化周期处于最高位，分别为32.8

万平方米和12.4个月；其次为中创

区，存量为20.6万平方米，去化周期

约为9.2个月。

另一方面，南通楼市下行，也

与本地人口长期净流出密不可

分。克而瑞研报指出，南通市善于

培养人才但留不住人才，高素质人

才不断外流，苏北地区导入人口则

相对有限，增量购房需求明显不

济。同时，南通市潜在购房需求基

数或将趋势性下行，市场需求或将

逐渐趋于饱和。

新房市场供大于求

在业内人士看来，南通房地

产市场在长三角乃至全国范围

内对房企和购房者仍具有一定

吸引力，经济和基建实力正是它

的“底气”。

据南通市统计据公布的数

据，经初步核算，2021 年，南通市

生产总值11026.9亿元，按可比价

格计算，同比上年增长8.9%，增速

分 别 高 于 全 国（8.1%）、江 苏 省

（8.6%）的0.8和0.3个百分点。

“一带一路”、长江经济带、长

三角区域一体化发展和江苏沿海

开发等多重战略机遇交汇叠加，

南通新机场、北沿江高铁、通州湾

新出海口等战略性引领工程加快

推进，南通城市地位不断提升，连

续两年列江苏高质量发展考核第

一方阵，站上了长三角经济地理

格局重塑的核心位置。

记者注意到，2021年12月18日，

江海大道东延高架正式通车。据了

解，江海大道东延高架是南通市通州

区衔接南通主城区的快速路，也是机

场集疏运功能的区域快速通道。

李翔表示，江海大道东延高

架通车，让通州区到南通主城区

的时间由 40 分钟缩短至 20 分钟

左右，也进一步提升了高架沿线

项目的竞争力。更为关键的是地

铁 1 号线一期工程预计将于今年

下半年正式开通试运营，这对沿

线楼盘也是重大利好。

此外，备受关注的南通新机

场已完成预可研编制工作，报告

主要框架内容已确定，空域规划

也取得了阶段性成果。同时，随

着 江 苏 省 政 府 办 公 厅 印 发

《2022－2024 年全省交通重点项

目前期工作三年滚动推进计划的

通知》，南通新机场前期工作计划

和责任分解表也随之正式发布，

确定将于2023年11月开工建设。

在高铁方面，2022年，江苏将

确保完成交通建设投资 1809 亿

元，开工建设北沿江高铁等一批

重大项目。北沿江高铁东起上海

宝山站，西至合肥南站，线路全长

554.6 公里，共设 16 座车站，串联

起了南通、泰州和扬州等苏中地

区核心城市。其中，海门北站将

结合南通新机场的建设，预留变

更为新机场站。

上海易居房地产研究院副院

长杨红旭认为：“在未来的10到20

年，房子的升值属性会弱化，房地

产行业的利润率也下滑，因为住房

的需求会减弱，投资需求也会减

弱。在经济增量拉动和交通枢纽

逐步形成的大背景下，今年的某个

时点，南通楼市或将企稳回升。”

克而瑞研报则分析称，南通楼

市的前景短期看土拍热度，高价地

乃至“地王”仍是市场冷暖变化的

“催化剂”；中长期看人口及市场预

期，潜在购房需求坚挺程度、市场

预期房价涨跌变化，仍将是市场周

期性强弱转化的核心因素。

部分房源最低85折优惠

楼市或将企稳回升

2021年下半年以来，南通市土拍溢价率和新房成交量走低，导致2022年“春节档”返乡置业

需求趋于平淡。 郭阳琛/摄影


