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后限购时代，杭州楼市何去何从？
开发商在浙报集团“华山论剑”
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王钏

杭州长达3年多时间的“限购”，终于在7月末迎来了调整和松动，政策利好和市场回暖

迹象频现、房贷松绑苗头初现等一系列新动向，伴随着开发商五味杂陈的心情，成为杭州楼

市一段不可抹去的记忆。未来市场多重可能叠加，机遇与挑战并存；开发商继续以价换量，

迅速回笼资金；带有互联网新思维的住宅产品频现等。

8 月 20 日下午，浙报传媒地产研究院成立后的第二次大型活动“后限购时代市场走势

分析会”在浙报集团举行。100多家开发商代表到场，10多位开发商高管、营销总监围绕“解

限后的复苏迹象能持续吗”、“解限以外还有哪些政策热点”、“购房者心态回暖了吗”、“开发

商又该采取怎样的应对策略”等热点问题展开讨论。

所有想要在杭州生存并有所长足发展的企业，都必须面对杭

州楼市高波动的这种特点。

尽管从现在的数据上来看，8月成交明显好于 7月，也有望超

过去年同期的 91亿元；不过，当下的销售数据中有相当一部分比

例来自于前期的预售，因此大家也不要盲目乐观。

对于万科来说，这些对于楼市走势的预测都不重要，我们一向

强调的是“应对大于预测”，所以我们上周末就推出了九盘齐开的

活动。因为预测并不解决实际问题，如果开发商能够把应对的速

度加快、效率提高，那么面对高波动的市场，就会更加从容。

应对大于预测
浙江万科南都房地产有限公司副总经理 宗卫国

景瑞地产素以高周转、快速开发而闻名，但景瑞地产还有着另

一大特色鲜明的标签，那就是深耕长三角——景瑞在长三角布局

了13个城市。然而，长三角却恰恰是本轮调控的重灾区。作为起

锚上海、立足江浙的景瑞，对市场的起伏变幻体会更为深刻。

限贷以及土地供应速度仍需注意。我觉得目前最主要的还是

供求关系上的问题，未来两年内，杭州可能有30万套的库存压力；

按现在的去化速度，一年大约只能消化7万~8万套。

在淡市下，我们可能要调整一些节奏，会根据投入产出状况适

当降低一些项目的开发节奏。

淡市下要调整开发节奏
景瑞地产集团副总裁 吴炜

上半年政策处在逐步调整中，市场出现了一些积极变化，房产

市场还是在往积极向上的趋势发展。

关于后限购时代的市场和政策，我认为：取消限购只能作为一

种政策调整的信号，对于增加市场的信心可能会起到一定的作用，

限贷、金融政策的改变才会对整个市场产生更大的作用；从政策趋

势上看，未来去库存可能会成为各级地方政府出台相关政策的工

作重点；真正考验房地产企业核心竞争力的时候到了。如今企业

正形成一种分化的趋势，兼并合作可能会成为一些常态。
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浙江省房地产协会会长 贾宝林
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楼市在短期内不可能根本逆转，企业在应对过程中，要增加产品竞争力。

主城区整体供应有限，我们拿地还是比较积极的。我们的任务，一

是积极准备；二是有可能调整开发的节奏。关于房地产市场形势，我认

为信贷放开是很重要的一环。

增加产品竞争力
首开地产杭州公司总经理 任子龙
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从大形势看，我觉得下半年整体经营环境都会比上半年更

好。如果限贷放松这种更有力的措施实施的话，会对市场有更大

的触动。因此，在这样的形势之下，杭州市场的成交量会逐步平稳

放大，我们对楼市的后市发展持谨慎乐观的态度。

我们入杭的首个项目“黄龙金茂悦”至关重要，现在项目的开

发节奏把握得很好，拿地半年后示范区开放，确保 8个月内开盘。

除此之外，我们也希望在“黄龙金茂悦”后，形成战略纵深，做进一

步的布局。

对后市发展谨慎乐观
方兴地产杭州公司总经理 周晓峰

目前来说，无论是市场政策、信心还是表现，都充满暖意。

解限政策出台后，线上线下成交都有明显上升。新盘以价换

量，也有了有效的回应。而真正判断市场的，应该是看老盘的成交。

市场有没有“倒春寒”呢？新开楼盘的成交是没有包袱的，因

为新盘“轻装上阵”，只要把量铺上，就没有问题。而老盘卖不动的

时候要动的则是价格，价格动到什么程度？如果动到比新开楼盘

更低，该怎么办呢？

企业要随时提防“倒春寒”，唯一有效的办法，就是趁现在市场

窗口打开的时候积极做工作。另外，平均数据不能说明具体的市

场，每个企业应该根据自身不同的特点来应对。

要随时提防“倒春寒”
杭州滨江房产副总经理 朱立东

限购打开之后，龙湖杭州旗下项目成交量确实有所上升，整体数据

在向好的方向发展。除数据外，从接到的客户反馈来看，限购打开后，

整个市场的信心确实有所回暖，然而限购放开对于想买房子但却被限

住的人群，影响并不大。

对于后市，房地产核心与钱相关，最核心还是限贷的松绑，我觉得

信贷会逐步、适当、微弱、试探性地放开，保持整个市场微涨的态势。

后市最核心的还是限贷松绑
杭州龙湖房地产开发有限公司营销总监 孙维强
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楼市自双限政策推行以来，经过这几年的发展，房企的竞争模式开

始分化。一类走的是“大而全”的模式，它不计一城一池的效应，会进行

全国通盘考虑；另一些走的是“小而精”模式，在自己擅长的领域深入发

展。不管是怎样的开发模式，打造自己的核心竞争力非常重要。

建工目前开发的欧美金融城(EFC)也会走一条自己的路，并不会受

政策影响而调整自己的战略目标，因为我们已经找到适合自己的发展

道路。建工做EFC这个项目，其实已经筹划了三四年时间，在项目中融

入了一些互联网思维，以及分享和共赢的理念。

走一条自己的路
建工地产集团副总裁 陈黎驹

尽管杭州自限购放开以后市场有了回暖的迹象，但仍然不能过

于乐观，下半年对于开发商来说是资金的考验和战略性的拐点考

验。放开限购以后，主城区一些大的开盘动作得到了市场的响应，但

这些响应带有配套性的支撑，以及后期对价格的想象空间，在面粉和

面包价格整体有一些失衡的状态下，下半年竞争仍然激烈。

下半年对开发商是个考验
浙江城建房地产集团副总经理 姜莉雯

我们对杭州楼市的下半年还是比较看好的，认为成交量会上升，成交

价格会保持稳定。后限购时代全线飘红的楼市成绩单，意味着先前已经

探底的楼市信心，因为政府的出手正在逐渐回升。所以，对于已经完成4
亿元销售额的宝嘉誉峰来说，当务之急就是抓住这个窗口期加速去化。

除了已经开盘的宝嘉誉峰外，宝嘉在杭州的另一处紫金港项目也将尽快

面市并完成销售；宝嘉还将持续关注土地市场，争取再度获得高性价比地块。

抓住窗口期加速去化
宝嘉地产杭州公司总经理 张世泽

尽管杭州市场波动性比较强，但旭辉仍然长期看好。可能下半年

杭州各个板块会冷热不均，几家欢乐几家愁。各家开发商也会冷热不

均，有的会急于寻求资金或者寻求突破，有一些会是战略性地完成自己

的土地储备，这是未来一个常态。未来的话我认为主要应从三方面入

手。一个是顺应市场，迎接市场的变化做好应对。第二，苦练内功，做

好自己的产品。第三，尊重这个市场，善待你的业主。

三方面入手适应新常态
旭辉集团杭州公司总经理 汝海林
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我有几个关健词，归纳起来有两个现象、两个效应、两个认知。

两个现象包括：第一，主流企业、主流地段、主流产品、亲民的价格，热

销楼盘基本满足上述几个条件；第二，原先不积极观望的，或者说是比较

沉寂的客户转变成主动观望和准备入场。

两个效应：第一是热传导效应，均价为 14000~15000 元/平方米的

热销楼盘，很容易影响到均价为 17000~23000 元/平方米的楼盘，带动

其销售；第二个效应是消费者的羊群效应，购房者普遍认为当下的市场

很热了，要进场，从而更多的购房者会进场下单。

两个认知：第一，市场的需求依然存在，并且需求量很大；另外一个

认知是对于杭州这个城市，从“小杭州”概念转变为“大杭州”的格局概

念，也就是说购房者开始关注更多的板块。

两个现象 两个效应 两个认知
招商地产杭州公司总经理助理 寇建强


