
套均总价亿元别墅“日光”上海楼市企稳

本报记者 方超 张家振 金华报道

“我们项目是金华市的高端小

区，这套房原单价2.3万元，原总价

251万元。”金华滨江城投和品销售

经理韩明（化名）指着楼盘沙盘向

《中国经营报》记者表示，“这套房

源现在综合优惠接近50万元。”

日前，记者在金华市实地走访

多个楼盘发现，打折促销已成为普

遍现象。当地房地产业内人士直

言，与前些年需捆绑车位相比，金

华市区新房市场“去年的折扣行情

在8—8.5折，今年有些楼盘已经下

探到8折以内了”。

在多个楼盘打折促销背后，金

华楼市最近3年来的走势堪称“过

山车”。就在3年前的2021年，金

华市还因“新房涨幅位居全国第

一”而引发广泛关注。“金华市其实

是三、四线城市楼市的一个缩影。”

多位行业人士向记者介绍，自2021

年年中开始，多座三、四线城市楼

市热度逐步回落，打折促销成为房

企为数不多且较为有效的市场竞

争手段。但和其他城市相比，地处

浙中的金华市民营经济发达，经济

基本面较好，在人口持续流入、楼

市松绑政策支持等情形下，金华楼

市或将进一步企稳。

本报记者 郭阳琛 张家振 上海报道

“人生第一次现场‘打新房’，

火热情况堪比‘买白菜’。每个人

只有30秒选房时间，我激动到脸

红心跳加速，感觉比高考还要紧

张。”7月2日，购房者李丽（化名）

向《中国经营报》记者回忆起购买

中海顺昌玖里和恒昌玖里风貌别

墅的场景。

6 月 27 日，中海顺昌玖里和

恒昌玖里风貌别墅正式入市，29.8

万元/平方米的单价刷新了上海

市新房均价历史新高。据悉，上

述项目共推出49套房源，建筑面

积约 285—545 平方米，套均总价

1.1 亿元，最终成功实现“日光”。

李丽也有幸成为顺利抢到房源的

49名幸运儿之一。

无独有偶，就在一天后，位于

上海市徐汇区滨江板块的中海领

邸玖序同样“日光”，销售金额高

达 66.38 亿元。这正是上海楼市

年中冲刺热销的缩影。

“持续释放的政策利好，促使

市场逐渐出现企稳迹象。”易居克

而瑞集团董事长丁祖昱分析认

为，从最近几个逆势热销的项目

来看，都位于城市强势区域且板

块内供应稀缺，所推项目也都是

房企产品力的代表之作。

中海地产上海区域相关人士

向记者表示，不论是中海顺昌玖

里、恒昌玖里，还是中海领邸玖

序，今年下半年预计都还会加推

新房源。

从领涨全国到打折促销 金华楼市何以坐上“过山车”？
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多个项目打折促销

“滨江城投和品，浙中传承奢

宅。”在滨江城投和品项目的建筑外

立面绿网上，巨型广告语颇受过往

路人瞩目。

“项目第一次开盘推出的 5 栋

楼新房已经全部卖完，前几天刚加

推了 3 号楼、31 号楼和 21 号楼，现

在还有部分房源在售。”韩明告诉记

者，该项目由滨江集团与金华城投

集团联手打造，“是金华城投集团拿

的地，然后跟滨江集团合作开发，品

质不用担心。”

尽管有滨江集团品牌“加持”，

但滨江城投和品在售房源依然给出

了不小的优惠。以31-1-702为例，

韩明告诉记者，房源面积为 109.28

平方米，原单价为2.3万元，总价约

251 万元，在购房者满足学历、无

房、购买车位等一系列条件下，现在

仅需203万元左右，“综合下来差不

多优惠了50万元。”

对于上述优惠条件，韩明进一

步向记者介绍，购房者如果在滨江

城投和品所在的金东区无房，每平

方米单价可以直接减1000元，如果

同时满足有孩家庭、大专及以上学

历文凭这两个条件，总价可再减25

万元。

“金华城投集团给出的这25万

元优惠，不需要购房者先支付，直接

在总价里减掉就可以。”韩明同时表

示，在上述一系列优惠后，购房总价

还可以再享项目案场9.4折，具体包

括认筹优惠2个点、按时签约优惠1

个点、按揭贷款优惠1个点、买两个

车位可以再优惠2个点。

“车位单价是16.8万元，两个一

起买的价格是24.8万元。也可以不

购买车位，但无法享受这 2 个点的

优惠。”韩明表示。

在多重优惠政策刺激下，滨江

城投和品迎来热销，金华城投集团

官方信息显示，今年6月，滨江城投

和品首开产品登场即热销，单日劲

销超5亿元。记者在项目售楼部走

访过程中发现，的确有不少当地购

房者前来看房、签约。

和滨江城投和品热销不同，记

者在金华荣安华府、金华保利阅云

台等项目走访发现，开盘以来尽管

均已完成部分房源的交付，但仍有

房源在售。

“项目在 2021 年 10 月开盘，到

现在卖了两年半时间，还有差不多

10 套房源在售。”金华保利阅云台

置业经理王涛（化名）向记者表示，

12-1-1401 房源原价 260 多万元，

“现在各项折扣叠加后总价 190 万

元左右，相当于打了7.5折。”

王涛告诉记者，在2021年刚开

盘时房地产市场行情还可以，项目

优惠幅度很小，总价优惠只有一两

万元。“现在可选房源比较少，尾盘

销售的折扣力度更大。”

无独有偶，金华荣安华府在交

付后仍未实现完全清盘。记者走

访发现，该项目打出了“买房不将

就，可以现房何必期房”的巨幅广

告，并标注有“仅剩 8 席”信息。荣

安华府售楼部工作人员对记者表

示 ，目 前 大 概 还 有 10 套 房 源 在

售。“有些可能是工抵房，但在没签

工抵协议的情况下，购房者也可以

看房。”

和金华保利阅云台相比，金华

荣安华府给出的优惠幅度并不大。

“11-2-201房源面积97.94平方米，

原单价 2.47 万元，原总价约 241 万

元，优惠下来大概 231 万元。”金华

荣安华府上述工作人员表示，“现在

没必要大幅降价销售，所剩房源本

来也不多，卖得还挺好的。”

房价一度领涨全国

“金华为什么会有项目打折促

销？因为需求变少了，只能通过价

格去吸引潜在购房者。除金华市

外，现在包括杭州市周边的项目也

都在打折。”中指研究院华东大区

常务副总高院生向记者直言。

诸葛数据研究中心高级分析

师关荣雪也告诉记者，金华楼市

出现打折促销现象，主要是因为

当地房地产市场供应充足，楼盘

竞争激烈，需要通过促销手段吸

引购房者。

“此外，现在经济增长有所放

缓，居民消费力下降，购房需求减

弱，楼盘需要通过降价促销来推

进去化。推出大力度的折扣，短

期内对项目去化有一定的积极作

用，但不稳定的折扣措施也会加

剧购房者担忧和观望情绪。因

此，多样化促销活动的效果需理

性看待。”关荣雪分析称。

事实上，就在几年前，金华楼

市还是一幅“异常火热”的景象。

金华市拥有发达的民营经济环

境，下辖的义乌市、东阳市和永康

县等因小商品交易、五金产业等

闻名海内外。

“2021 年上半年是金华楼市

最狂热的时候。”金华市一位房地

产业内人士向记者回忆道。一组

数据也可以印证金华楼市彼时的

火热景象。2021 年 1 月，金华市

新建商品住宅销售价格以1.2%的

环比涨幅排名全国第一，二手住

宅价格则以1.3%的环比涨幅位列

全国第四，仅次于深圳市、广州市

和上海市三大一线城市。

2021 年 7 月 29 日，住建部约

谈了包括金华在内的5座城市政

府负责人，要求切实履行城市主

体责任，针对2021 年上半年房地

产市场出现的新情况、新问题，加

大调控和监管力度，促进房地产

市场平稳健康发展。

金华市 2021 年 8 月 2 日深夜

出台《关于进一步促进我市房地

产市场平稳健康发展的通知》，从

土地供应、住宅限售、公证摇号等

10个方面入手进一步抑制投机炒

房行为，例如，楼市新政规定在取

得《不动产权证》满3年后方可上

市交易。

多个项目开盘热销

“中海顺昌玖里和恒昌玖里

首批推出的风貌别墅已经全部

售罄，暂时没有退房的。今年下

半年预计还会加推，风貌别墅看

房前需要验资1亿元。”7月2日，

中海顺昌玖里一名置业顾问如

是表示。

这并不是中海顺昌玖里第一

次“引爆”沪上楼市。早在今年3

月，该项目作为上海市第三批次

集中供应的新房项目，共计推出

512 套高层房源，均价 17.2 万元/

平方米，套均总价4000 万元。彼

时，项目开盘首日便售罄，销售额

近200亿元，这也刷新了中国房地

产市场的开盘揽金纪录。

公开资料显示，中海顺昌玖里

所在的建国东路67-71街坊历史

风貌保护及城市更新项目，是上海

市余留体量最大的毛地项目，位于

黄浦区核心区域，北邻新天地，东

接老城厢。根据规划，项目包括3

栋超高层住宅和约 30 栋联排别

墅，并包括历史文物保护建筑。

时间拨回至 2020 年 4 月，中

海地产因参与围标而被上海市相

关部门禁止拿地3年。中海地产

很快便拿出应对措施，当年 7 月

29 日，公司与上海市黄浦区政府

签订了合作框架协议。

据悉，中海地产与黄浦区将

在历史风貌保护及城市更新、高

端居住、人才公寓、智慧社区、商

务办公、物业服务等方面开展战

略合作，项目开发周期为6年，总

投资约590亿元。

在签订上述合作框架协议

后，推动建国东路地区旧改项目

正式进入实质性启动阶段。记者

此前曾报道，2022年7月24日，建

国东路 68 街坊和 67 街坊东块的

房屋征收签约率突破 90%，上海

中心城区成片二级旧里以下房屋

改造全面收官。

记者注意到，在 2023 年上海

市第三批次集中供地中，中海地

产和上海西岸开发公司联合体以

240.16 亿元底价拿下总案名为

“西岸数智中心”的超级地块，这

也是中海地产在围标事件后的

“复出首秀”。

“西岸数智中心”配套住宅部分

便是中海领邸玖序和中海领邸玖

章。6月28日，中海领邸玖序率先入

市，232套房源不到90分钟便实现

清盘，销售金额达66.38亿元。据

悉，该项目主要为147—210平方米

的高层公寓，备案均价14.6万元/平

方米，单套总价最高为3383万元。

丁祖昱分析称，中海顺昌玖

里和恒昌玖里是整个新天地板块

首发的低密度产品，上海核心区

这类产品长期断供，同时上海市

有相当一部分预算充足、购买力

较强的人群持币观望多年。相较

之下，中海领邸玖序的客群有明

显差异，因此开盘时间避开了3月

份中海顺昌玖里高层房源的推盘

期，选择在6月份冲刺入市。

得益于多个项目热销，中海

地产成功登顶今年上半年上海房

地产销售榜。克而瑞统计数据显

示，1—6月，中海地产在上海市的

操盘金额为267.2亿元，排名位居

第一，且领先数额幅度较大。

新房成交创一年来新高

回顾今年上半年楼市运行情

况，一季度末，优质项目集中入

市，上海楼市迎来一波短暂回温；

二季度，楼市回归稳定，尤其是打

出“5·27新政”组合拳后，市场进一

步回温。6月份，新房和二手房市

场成交都迎来一波上扬行情。

上海中原地产统计数据显示，

6月24日—30日，上海市新建商品

住宅成交面积 34.89 万平方米，环

比增长65.73%，是今年上半年周度

成交的第二高点；6月份，上海市新

建商品住宅成交面积 80.5 万平方

米，环比增长61.0%，创下近一年来

的新高。

上海中原地产市场分析师卢

文曦告诉记者，6月，上海市入市产

品共计 33 个，总面积达到 89.7 万

平方米，环比增长59%。入市项目

覆盖面广，从首改到中高端改善产

品一应俱全，中高端改善产品是供

应主力，和市场需求契合度高，很

快转化为现实交易数据。当期单

价10万元以上楼盘达到5个，积压

的高端改善需求得到充分释放，这

波供应为成交做了足够铺垫。

“6 月份成交出现大幅反弹在

意料之中，本身基于上半年末的重

要时间节点，房企出于完成半年业

绩需要，加快推盘工作。”在卢文曦

看来，同时，5月底上海市推出新的

楼市政策，利好叠加促使成交开始

释放。单纯从成交总量来看，楼市

成交量创近期新高，但从绝对量来

看，只是落在合理区间内，供应释

放不显著限制了成交量发挥。

“持续释放的政策利好，使市

场逐渐有企稳的迹象。”丁祖昱指

出，在 6 月的最后一周，除了在上

海市，深圳市和南京市也都连续出

现项目热销。最近几个逆势热销

的项目都位于所在城市的强势区

域，且板块内供应稀缺，并拥有核

心资源优势。开发商都是央国企

或有相关背景，都是这些房企产品

力的代表之作。

与此同时，上海市二手房市场

复苏力度更为明显。上海网上房

地产数据显示，6月，上海市二手房

网签26374套，环比增长41.1%，不

仅创下2024年新高，也是过去3年

来的新高。

卢文曦进一步表示，近期，上

海市二手房市场较为活跃，有不少

置换型买家已经成功售出手中的

房源，预计这部分客户会成为新房

市场的重要买家。“新房市场虽然

比二手房回暖的速度要慢一点，但

是置换链条已经打通，后续新房成

交有望保持当前热度。”

频频出手提振楼市

金华市作为三线城市，新房

市场彼时何以领涨全国？

克而瑞方面曾在一份调研报

告中指出，金华楼市火热，与当

地学区政策变化、货币宽松政策

等密切相关。“学区炒作盛行，动

辄 8 万—9 万元/平方米的学区

房，连带着新房里面有学区概念

的项目也很好卖。”

关荣雪向记者分析称，一方

面，金华市民间资本较为宽裕，投

资客带动自住刚需购房，导致市

场情绪较高；另一方面，金华市

2021 年增加住宅用地供应量，加

大推地力度，直接影响土地出让

金收益增加，同时房企拿地价不

断刷新，也成为市场高热的催化

剂之一。

值得注意的是，在政策持续

出手调控、全国楼市下行等多重

因素影响下，金华市房地产市场

近年来“降温”明显。

以土地市场为例，浙报传媒

地产研究院信息显示，2023年，金

华全市涉宅地成交金额占比仅为

2022 年的 73%，与 2021 年相比则

更加相去甚远，占比仅为2021年

成交金额的39%。

此外，在金华市土地市场，

城投托底拿地的现象近年来较

为突出，滨江城投和品所在地

块 最 初 即 由 金 华 城 投 集 团 摘

得。2022 年 12 月 23 日，金华城

投集团以底价 17.14 亿元竞得该

地块。2023 年 9 月 22 日，滨江

集 团 获 得 上 述 地 块 51% 的 权

益。天眼查显示，当年 11 月 20

日，上述地块开发公司“金华城

兴置业有限公司”投资人发生

变更，滨江集团成为股东，目前

持股比例为 51%。

“其实，金华楼市面临的问题

和国内三、四线城市一样，房价整

体都处在下行通道。”高院生表

示，自 2021 年 6 月后，许多三、四

线城市楼市开始降温。“此前，部

分城市房地产市场热度过高，很

大程度上与棚改推动和投资客参

与相关。”

在楼市降温压力下，金华市

陆续出台了一系列提振楼市措

施。例如，今年5月，当地出台政

策，对 2024 年 5 月 10 日—6 月 30

日在金华市区购买新建商品住宅

的购房人，按合同成交金额的1%

给予补贴。金华当地媒体报道

称，自2022年6月以来，金华市区

已实施多轮新建商品住宅购房补

贴政策。

“金华市虽然是国内三、四

线城市楼市下行的缩影，但经

济基本面还可以，后续仍需继

续出台支持政策，可以综合当

地经济发展情况及楼市运行特

点，在提高人口吸附力方面探

索新的多元化利好政策，后续

还会迎来新的市场发展机会。”

关荣雪告诉记者。

位于上海市徐汇区滨江板块的中海领邸玖序开盘实现“日光”。 本报资料室/图

得益于多个项目热销，中海地产成功登顶今年上半年上海房地产销售榜。

“持续释放的政策利好，使市场逐渐有企稳的迹象。”丁祖昱指出。

为加速去化，金华市多个新房项目推出了打折促销活动。图为建设中的滨江城投和品。
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