
“一天成交量抵之前一两周”外地看房团“杀回”杭州楼市
本报记者 郭阳琛 张家振 上海报道

“无论是来访量还是认筹、认

购量，都比新政出台前增长了很

多。最典型的就是滨江溪映听庐

项目，以前每天接待 30 组左右的

客户，新政后日均接待量翻倍到

了 60—70 组，周末平均每天都有

超过100组客户来访。”5月22日，

滨江集团（02244.HK）相关负责人

在接受《中国经营报》记者采访时

感慨道，“现在基本上每天能够新

增认购认筹 3—4 套，一天就是之

前1—2周的成交数据。”

杭州市也成为在利好政策驱

动下，全国多座热点一、二线城市

楼市回暖的缩影。5月9日，以全

面取消限购为关键词的“杭七

条”楼市新政出台；5 月 17 日，全

国楼市政策进一步宽松，打出了

下调最低首付比例、公积金贷款

利率以及取消住房商贷利率下

限等“组合拳”。目前，杭州市 5

年以上住房公积金贷款利率已降

至2.85%。

正因如此，越来越多的外地

看房团也重新“杀回”了杭州。

据绿城中国（03900.HK）相关负

责人介绍，来自金丽衢（金华、丽

水、衢州）、甬台温（宁波、台州、

温州）、上海及嘉兴等 4 个方向的

看房团集中走访绿城位于杭州

市的 4 个楼盘。“仅两天接待的看

房团人数便超300人，有8组客户

当场认筹。”

多名房地产业内人士分析

称，在新政刺激下，部分刚需及改

善性购房需求开始释放，实际成

交和去化率得到有效提振，热门

区域的新房市场升温尤为明显。

但制约市场发展的核心因素仍是

居民支付能力和市场预期，因此

长期看杭州楼市有望呈现温和复

苏态势。

“杭州楼市限购政策已经基

本见底了，前几天一名来自河南

省的客户在售楼处一次买下了7

套房。”5 月 21 日晚上 8 点左右，

滨江华润建杭映运轩项目置业顾

问李兵（化名）仍在加班，刚接完

电话的他转头向记者说道。

滨江华润建杭映运轩位于杭

州市拱墅区运河新城板块，4 月

底刚加推 5 号楼，近期计划继续

加推。李兵告诉记者，最近前来

咨询看房的顾客明显增多，成交

量也水涨船高。“工作日平均一天

能成交五六套，周末每天甚至能

成交十几套。”

杭州楼市明显复苏，得益于

杭州市房地产市场平稳健康发展

领导小组办公室5月9日发布的

《关于优化调整房地产市场调控

政策的通知》，出台了全面取消住

房限购、优化公证摇号销售、加强

住房信贷支持、优化积分落户政

策等七条措施。值得一提的是，

这也是杭州市时隔近8年再度完

全放开住房限购。

“此次杭州新政出台了不少

非常有效的具体措施。”滨江集团

相关负责人表示，市民在购房区

域内无房或有一套房已挂牌的情

况可按首套住房认定，这进一步

激发了杭州本地人的购房热情；

针对外地客户，除了取消限购外，

买房促进落户的政策也颇为重

要，尤其是浙江省内的很多客户

都有落户、小孩读书的需求。

在新政推动下，不少原本去

化不佳的项目迎来了翻身机会，

位于西湖龙坞景区的滨江溪映听

庐便是最为典型的案例。记者了

解到，该项目容积率仅为 1.1，是

杭州市主城区罕见的纯低密改善

院墅产品，每套总价在1000万元

左右，于去年 9 月开盘后至今去

化率仅为21%。

与此同时，销声匿迹许久的

外地看房团又重新“杀回”了杭

州。“新政落地第一天，就有客户

在没来现场的情况下直接转账

认 购 了 价 值 约 5000 万 元 的 房

产。”滨江集团相关负责人告诉

记者，在新政后的首个周末，还

有来自浙江省金华市、义乌市的

看房团来滨江溪映听庐项目看

房。据介绍，来自北京市、深圳

市、青岛市和温州市等地的客户

也明显增多。

绿城中国相关负责人也表

示，绿城杭州项目已经连续接待

了金丽衢、甬台温、上海及嘉兴等

好几个方向的外地看房团，云咏

明月、锦海棠、桂月云翠、紫棠园

四大项目成为看房团的主要目

标，两天接待看房团人数超 300

人，有8组客户当场认筹。

“那两天案场、沙盘和样板间

都挤得满满当当，有时候甚至需

要侧身走。”绿城云咏明月一名置

业顾问回忆道。

河南客户“一次买下七套房”

购房信心逐渐修复 西安楼市加速分化

5月17日，央行连发三份房

地产市场重磅通知，包括下调个

人住房贷款最低首付款比例、下

调个人住房公积金贷款利率、取

消全国层面首套住房和二套住

房商业性个人住房贷款利率政

策下限等。

在多轮政策刺激下，西安房

地产市场开始显现变化，购房信

心逐步恢复。

田华介绍，新政策接连落

地后，最明显的变化就是，售楼

部人气有所上升。“新政过后，

看房的客户确实比之前多了，

周末看房人数明显增多，而且

周内工作日每天也有接近 10 组

客户咨询。”

不过，看房人数变多了，在

售楼部的人气变旺的同时，却没

有相对应地转化为成交上涨。

田华表示：“从成交量来看，近期

表现感觉不如‘五一’期间的成

交表现，观望情绪更为凝重，购

房者仿佛都在货比三家，甚至是

四五家，犹豫不决。”

记者了解到，田华所在项目

是一个以改善产品为主的项目，

是西安经开区首个第四代住宅，

项目总占地约 48.741 亩（住宅

48.425 亩+商服 0.316 亩），容积

率2.55，绿化率35%。此前公示，

整体楼幢均价为 1.71 万—1.74

万元/平方米，户型面积区间为

120—143平方米。

根据田华介绍，项目当前处

于平销阶段，各类优惠之后，成

交价基本不低于1.67万元/平方

米，虽然当下成交不易，但是相

信购房者观望终会结束，“货比

三家的心理很正常，观望也正

常，但是从售楼部人气上涨，看

房人数变多，也可以看出购房信

心正在慢慢恢复”。

西安市住建局官网登记信

息显示，5 月 22 日上午 8 时，未

来之境项目开启线上登记，登记

状态火热，半天不到就已飘红。

公示信息显示，该项目位

于西安市高新区经二十六路以

东，经二十二路以西，纬三十五

路以南，纬三十六路以北，全部

准售住房房源共计 232 套，总建

筑面积约 34372.94 平方米。其

中，144 平方米以上（含）房源48

套，144平方米以下房源184套，

本 次 开 盘 销 售 的 住 房 均 价

26092.81元/平方米。

此外，5月23日上午8时，天

青云墨项目开启线上登记，但记

者注意到，距离登记开始不足 4

个小时，登记结果就已飘红。

详细信息显示，天青云墨项

目位于西安高新区经二十路以

西，规划十五路以南。全部可售

房源共152套，总面积约20267.08

平方米，本次开盘销售的住房均

价27978.29元/平方米。

西安一房企营销总监告诉

记者，上述项目登记飘红有诸多

因素，首先是政策助推，这两个

项目都是在央行政策之后开启

登记，火热的登记情况，少不了

政策利好的加持。而且，这两个

项目都位于高新区，板块优势不

容忽视。“在当下房地产市场，登

记飘红很难得也很可贵，信心恢

复对整个行业尤为可贵。”

中指研究院市场研究总监

陈文静表示，央行、金融监管总

局此次针对首付比例、房贷利

率的调整，体现出监管部门对

于稳定房地产市场的决心。政

策调整后首付比例、房贷利率

均将处于历史低点，进一步降

低居民购房的首付门槛及购房

成本，有望提升居民购房意愿，

提振行业信心。

信心恢复
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本报记者 黄永旭 西安报道

日前，央行房地产金融政策

“三箭齐发”，叠加西安全面取消

限购政策，市场端的变化开始显

现。“售楼部的人气旺起来了，其

实也是信心在一点点回归。”西安

经开区某住宅项目置业顾问田华

（化名）如是称。

《中国经营报》记者以购房者

身份走访了解到，近期，房地产新

政相继落地，西安部分在售楼盘

售楼部到访客户明显增多。而

且，西安已确定购房者可以享受

最新的低首付、低贷款利率等优

惠政策，首套房首付比例降至

15%，个人住房公积金贷款利率调

整为最低2.35%。

新政策不仅在新房市场引发

关注，同时也在对二手房产生积

极影响。

西安资深房地产分析师朱郁表

示，政策“组合拳”的强刺激，有利于

改善供需关系，加大、加快存量去化，

特别是首套、二套房贷利率下调，对

去化有直接意义。阶段内，西安个盘

上访量、成交率将有明显突破、改善。

今年，西安二手房市场可谓

风云变幻。二手房挂牌量持续增

多，已经超过13万套，而且业主大

幅降价、抛售等情况时有发生。

直至近日，随着新政带来的信心

修复，西安二手房市场表现开始

有所改观。

国家统计局数据显示，4 月

份，西安二手房价格环比下降

0.6%，同比下降5.1%，二手房价格

跌幅继续扩大。

西安市住建局数据显示，4月

份，全市存量房（二手房）网签备

案面积 99.72 万平方米，其中，住

宅网签备案9451套，面积94.26万

平方米。套数环比下降1.73%，同

比下降2.18%。

可以看出，4月份，西安二手房

市场仍然处于“以价换量”的状态。

“当下一系列利好政策从落地

效果来看，其实最好的效果就是，购

房信心好像在回归，二手房市场也

在出现积极变化。”秦宇表示，就目

前的政策，对刚需购房者的吸引力

较大。如果此前就有购房打算，那

么现在的政策下，购房置业很划算。

此前，西安新政也提出，支持

房地产企业、经纪机构、金融机构

合作建立“以旧换新”购房模式，

对房产交易流程开展全链条优

化。鼓励经纪机构分类合理降低

经纪费用，积极引导交易双方共

同承担经纪服务费用。

秦宇表示，购房信心的变化

在二手房市场的体现就是，挂牌

价趋稳，带看量增多。“年初以来，

西安二手房挂牌不断在增加，而

且挂牌价也在下探，一直是‘以价

换量’的情况。但是近期二手房

价格开始趋于平稳，尤其是新政

策之后，交易税费调整、‘以旧换

新’等政策的落地，导致二手房带

看量上来了，价格也稳下来了，甚

至有些优质房源微幅上调，市场

的悲观情绪也有所改善。”

二手房价趋稳

5月17日，中国人民银行、国

家金融监管总局、住建部、自然资

源部等多部委针对房地产行业发

布政策“组合拳”，通过下调全国

最低首付比例、公积金贷款利率，

取消住房商贷利率下限，购买存

量房用作保障房等各类措施刺激

住房需求释放，加快去库存。

杭州市很快便跟进下调公

积金贷款利率。杭州市住房公

积金管理中心一名工作人员表

示，5月18日起，下调个人住房公

积金贷款利率 0.25 个百分点。

首套个人住房公积金贷款利率5

年以下（含 5 年）2.35%，5 年以上

2.85%；二套个人住房公积金贷款

利率5年以下（含5年）2.775%，五

年以上3.325%。

中指研究院市场研究总监

陈文静认为，下调公积金贷款利

率，有助于降低购房者的置业成

本。接下来，各地跟进下调商贷

首付比例和房贷利率的节奏会

比较快，对市场的带动效应会进

一步显现，若杭州市这样的核心

城市跟进相关举措，对市场情绪

修复或将产生更加积极的影响。

记者了解到，在楼市新政持

续发力下，绿城中国开展了“好

礼再加持，无限惊喜购”的营销

活动。例如，云咏明月项目不仅

“买房送车位”，还将额外赠送房

屋软装，包括衣柜、床、玄关柜、

阳台柜、沙发和餐桌等。

位于余杭区的启航城项目，更

是率先推出了最低15%首付买房

的促销活动。据介绍，该项目还推

出了清盘优惠，凡是以备案价购房

的业主，都可以享受房价15%的装

修补贴；或者以备案价9折优惠购

房，再享受5%的装修补贴。

在中指研究院华东大区常

务副总高院生看来，杭州市全面

取消限购，或将进一步加剧新房

市场分化，核心或优质板块的项

目摇号难度将越来越大。杭州

市新房市场预计会呈现温和复

苏态势，但受限于供应规模和结

构，成交规模难以在短期内实现

大幅回调。

张宏伟同时指出，从厦门

市、苏州市和广州市等此前放松

限购的城市情况来看，成交量在

经过 1—2 个月的短期“脉冲回

升”后，楼市会再度恢复调整至

常态，制约当前房地产市场发展

的核心因素仍是居民支付能力

和市场预期。

成交量有望温和复苏

此轮政策调整，央行“三箭齐

发”之后，各地方包括武汉、长沙、

杭州等城市都积极跟进落实，西

安也紧随其后对首付比例、贷款

利率等作出调整，但是项目之间

政策反应也存在差异。

走访过程中，记者了解到，

随着新政策接连落地传导，房地

产市场端变化开始显现。但是，

不同区域、不同项目的市场反应

各有差异，热点板块、优势区域

的优质项目或成为政策最大受

益者。

“现在，首套房首付比例最低

可以 15%，而且公积金贷款利率

也已经落实下调，不论是从首付

压力，还是贷款利率来看，都是非

常适合的买房时机。”记者在西安

未央区某住宅项目咨询时，置业

顾问李薇（化名）介绍了项目情况

和当下政策优惠。

李薇表示，从楼盘品质、区域

位置、周边配套等多方面看，公司

战略决定把项目打造成本区域标

杆，而且项目备案以来，就广受关

注。“项目即将开盘，下周将进行

冻资和意向登记，建议您不要错

过机会，早做决定。”

相较于上述高新区两个登记

红盘和部分表现优异楼盘而言，

李薇所在项目似乎并不火爆。在

该售楼部走访时，记者看到售楼

部来访客户寥寥，相对冷清。

对此，李薇解释称：“我们售楼

部实行预约制，预约之后置业顾问

才会在售楼部接待。而且，售楼部

刚开放不久，很多客户还不知情，

所以到访较少。还有，通常工作日

内到访人数会比周末少。”

西安贝壳房产从业人员秦宇

（化名）表示，经过这些年的发展，

现在西安市场是以改善需求为

主的。改善需求的增长，要求产

品迭代升级，从而也在加速分

化，产品品质、区域等各个方面

都在分化。

秦宇说：“楼市分化越来越明

显，首先就是板块分化，高新区、

国际港务区这些热门板块的房

子，就是比其他区域的更受欢

迎。高新区的一些项目虽然单价

都在 2.8 万元/平方米左右，但是

销售、去化都是全西安最好的。

其次，区域分化也在加剧，未央、

碑林、新城区等二环内区域，已经

失去了竞争力，二环外的区域市

场活力更高。”

5 月 9 日，西安发布《关于进

一步促进房地产市场平稳健康发

展的通知》，明确自即日起全面取

消住房限购措施，居民家庭在全

市范围内购买新建商品住房、二

手住房不再审核购房资格。

区域差异

位于杭州市西湖区的绿城·

宸岸印月抢抓政策红利机遇推

盘，成为杭州市解除限购后首个

触发拼社保机制的楼盘。

该项目置业顾问李丽（化名）

告诉记者，项目拥有双地铁和学

区优势，同时限价3.37万元/平方

米，与约 700 米外的项目有 0.63

万元/平方米的差价，因此一直备

受购房者关注。

“第一天报名就登记了几百

组客户。”李丽表示，绿城宸岸印

月首开共推出141套房源，于5月

10—12 日进行登记。由于首开

正好赶上杭州市发布楼市新政，

热度远远超出最初的预计情况。

最终，绿城宸岸印月吸引

1008户家庭报名登记，整体中签

率低至13.99%，有房家庭社保门

槛达 118 个月，所有房源于开盘

当日快速去化。

克而瑞方面分析称，在新政

刺激下，部分刚需及改善性购房

需求开始释放，实际成交也得到

有效提振，热门区域新房市场升

温趋势尤为明显。

在此背景下，房企的推盘积

极性普遍有所提高。5 月 14 日，

乘着首开“日光”的东风，绿城宸

岸印月很快领取了第 2 张预售

证，共计 56 套洋房，均价 3.6 万

元/平方米。

“5 月 13—19 日的供应量实

现翻番，杭州市共有15个项目取

证，供应房源 1472 套，取证项目

包括高层、洋房、叠墅、联排等多

种物业类型。”克而瑞方面表示，

在受益较大的杭州市主城四区，

除多个改善盘加推外，还有招商

杭著臻邸和中天海威安樾杭 府

两大改善新盘借势入场。

记者了解到，在杭州市全面

取消限购后，“杭州一哥”滨江集

团立刻召开会议，计划通过各个

平台将在售项目对外推广。此

外，滨江集团还有潮语鸣翠轩、棠

月映翠府、翡翠嘉运府等 5 个项

目将在6月份首开。

总部位于杭州市的另一大房

企绿城中国亦是如此。绿城中国

相关负责人表示，除了绿城宸岸

印月，目前公司在杭州市还有溪

印明月、锦海棠、桂月云翠等6个

项目在 5 月份加推，熙海棠项目

计划在5月底首开。

镜鉴咨询创始人张宏伟表

示，自今年4月以来，杭州楼市成

交量进一步下滑，取消限购有助

于释放更多的购房需求。加之5

月和6月两个月是各大房企冲刺

半年度业绩的关键时期，房企会

借势加大营销力度促进去化，因

此这两个月成交量有望迎来一波

反弹，市场会出现一波向上行情。

房企抢抓“新政效应”

“新政落地第一天，就有客户在没来现场的情况下直接转账认购了价值约5000万元的房产。”

在杭州市全面取消限购后，“杭州一哥”滨江集团立刻召开会议，计划通过各个平台将在售项目对外推广。

杭州市新房市场预计会呈现温和复苏态势，但受限于供应规模和

结构，成交规模难以在短期内实现大幅回调。

杭州楼市新政出台后，绿城云咏明月打出了“杭州不限购，好房看绿城”口号。图为项目售楼

处接待来自金华、温州、上海等地的看房团。 本报资料室/图


