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证券时报记者 李小平

10月16日，杭州发布《关于优化调

整房地产市场调控措施的通知》，通知

放松住房限购政策，将限购范围由原来

的 9区，调整为 4区。新政调整后楼市

成交情况、行业动态，成为过去一周杭

州本地媒体、地产圈关注的焦点话题。

杭州放松限购政策后，当地的房地

产市场正在发生怎样的变化？连日来，

证券时报记者以购房者的身份，对杭州

多个区块的热门楼盘进行了实地探

访。种种迹象显示，政策调整后的杭州

楼市出现了较为明显回暖。不过，这种

反弹在业内意料之中，反弹的持续性更

受关注，持观望态度的大有人在。

“浙C”牌照大巴现身

10月22日傍晚，天色渐暗，路灯已

明，杭州城北的多个楼盘的售楼处，似

乎还看不到下班的迹象。位居崇贤板

块的在售楼盘招商爱达 1872门口，还

陆陆续续有访客开着小车驶入。

记者走进售楼处时，数百平方米的

大厅看上去还很热闹，大概 10来组的

意向购房客户，有的正围着沙盘听置业

顾问介绍，有的则坐在大厅的沙发上交

流。见到有客人前来看盘，招商爱达

1872的置业顾问马上迎了上来。从项

目开发商的背景、在售楼盘的卖点，到

周边配套，其他楼盘的优缺点，置业顾

问熟练地向记者介绍起来。

当问及最近的访客情况时，招商爱

达1872置业顾问称，“这两天恰逢新政

策实施后的首个周末，来的客人特别

多。今天已经来了 100 多组，昨天更

多，很多时候都接待不过来。最后一组

客户，一直到晚上11点才离开。目前，

96套在售房源，已经有100多组意向客

户登记在册了。”

另外，招商爱达 1872上述人士还

称，“杭州楼市新政调整后一周来，温州

来的访客，到今天已经是三趟了，每趟

都是40~50人。”

上述楼盘所处的崇贤街道，属于杭

州市临平区。杭州楼市新政后，近杭州

主城区的崇贤板块，成为受益者，该片

区也是近期杭州楼市的热门板块。10
月 16日杭州实施楼市新政后，网上传

出当晚温州看房团夜袭上述楼盘。不

过，面对那些停靠在该楼盘门口的“浙

C”牌照大巴车和现场看房的照片，相

当一部分观点认为是该楼盘在为营销

造势或者炒作。

22日中午时分，招商爱达 1872非

常热闹，目测访客人数近百。值得一提

的是，证券时报记者恰巧在上述楼盘的

大门口，遇到了一辆来自温州的“浙C”

牌照大巴车。

当时，记者还随机询问几位访客，

但均称不是来自温州。随后，招商爱达

1872“热情”的置业顾问，使得记者再也

没有机会与其他访客交流。

超高的人气，也吸引了周边楼盘前来

抢客。走出售楼处时，记者就遇到了周边

楼盘的几位置业顾问，正在门口揽客。

这些周边楼盘的置业顾问称，“这

波浙C牌照大巴车的客人，大概有 40~
50人，大概在该楼盘待了1个小时左右

就走了，估计后面又去其他楼盘了。我

们也想凑过去拉几个客人，但根本没有

机会靠近，无法分辨到底是不是温州

人。”同时，他们还称，“这个楼盘没有他

们销售说得那么好，前期开盘的100多

套房源，实际成交只有一半左右”。

公开资料显示，该楼盘临近建设中

的地铁15号线，在售均价约2.3万元/平
方米，与周边2.6万元/平方米左右二手

房相比，尚有一定的竞争力。部分房源

在2023年8月、9月开售时，确实进行了

摇号，中签率分别为69.14%和76.8%。

不过，中签率不等于最终的认购，

弃购也经常出现，特别是在政策调整前

的楼市低迷期，但弃号的房源，可以由

顺位号补位。一般来说，摇号中签后，

出现大面积弃购情况可能性不大。

限购区尾盘清仓热闹

尾盘往往是地产商头痛的问题，杭

州楼市新政实施后，处于限购区的尾盘

也有自己的卖点，一些曾经被人“嫌弃”

的尾盘，也吸引了不少的访客。

杭州限购政策调整后，上城区、拱

墅区、西湖区、滨江区等4区，仍处于限

购范围内。根据调整后政策，杭州市户

籍家庭在杭州市限购范围内限购 2套

住房；非杭州市户籍家庭在杭州市市区

范围内有缴纳城镇社保或个人所得税

记录的，在杭州市限购范围内限购1套

住房。

杭州限购政策调整后，虽然上城区

等 4区仍处限购范围内，但是，新政实

施后仍带来了不少增量客户。

“调整后的杭州房地产政策，几乎

相当于给非杭州市户籍的购房者，提供

了一个难得的购买主城区房子的机

会。”在探访过程中，多位业内人士对记

者称，“根据新政，非杭州户籍的客户，

只需缴纳1个月个人所得税，就可以在

主城区拥有购房资格。这种个人所得

税的限制门槛，其实中介只要 1000元

左右的服务费，就可以全部处理好，非

常简单，都已经形成产业链了。”

处于限购范围的杭州拱墅板块的

保利联发-臻和雅颂，地理位置较好，

临近京杭大运河，拥有文澜中小学双学

区。该项目 2023年 2月以来分多期开

盘，但目前仍有部分尾盘在售。10月

22日，记者前往该楼盘实探时，访客人

数估计达到30~40位，这也使得原本面

积不大的售楼大厅，看上去显得拥挤，

一些找不到空位的访客，只能站到屋外

与置业顾问沟通交流。

臻和雅颂的置业顾问称，目前，该

项目在售房源只有8套。但是，周末这

两天，每天来看房的客人超过 100组，

忙得接待不过来，因为这两天说得太多

了，嗓子都开始痛了。谈及访客的结

构，该置业顾问称，政策调整后，一些杭

州户籍的人又拥有了主城区房票，这些

人是最近看房的主力，但是，也了解到

一些访客来自温州、台州、金华等地，甚

至还有外省的客户。

同样属于杭州拱墅区的运河新城

板块，是近年来崛起的新兴区域，但地

理位置离主城区有一定距离。处于该

板块的招商花映里，同样处于清仓阶

段，这个周末的访客也是陡增。

招商花映里置业顾问称，最近这个

周六，一天就接待了近 200组访客，这

几乎是政策调整前一周的访客量。有

些是来看看了解情况，但有些实实在在

变成了成交量。从最近一周的销售来

看，实际成交情况很不错。所以，楼盘

也改变了清仓的销售计划，原本的清盘

时间是 11月底，现在已经计划本月就

要清盘。

政策刺激效果明显

如果要说杭州楼市的热门板块，奥

体板块不得不提及。第19届亚运会取

得的成就，也将杭州奥体板块的热度推

上了新高。

位于奥体板块的兴耀望阙轩项目，

是杭州放松楼市限购后关注度颇高的

楼盘。10月 20日，记者前往该项目实

探时，周边的马路上停满了亚残运会服

务的大巴车，售楼处大门紧闭。就在记

者感到意外时，从售楼处走出了一位该

项目工作人员告诉记者，“望阙轩即将

开售的房源，由于购买的客户太多，已

经于前两天结束了登记时间，现在正处

于客户筛选阶段，售楼处要等到下周才

开放。”

问及这次登记的人数有多少？为

什么工作日不开放售楼处，上述工作人

员不愿回应。

不过，该售楼处周边的地产中介告

诉记者，“望阙轩是当前杭州楼市的红

盘，限售价均价为 4.6万元/平方米，而

周边二手房高达 8万元/平方米左右，

在售房源198平方米起，所以买到就等

于赚到几百万，这也使得该楼盘吸引了

大量客户。这一次抢不到房的客户，也

会继续参与摇号，所以，也不需要开门

揽客。”

公开资料显示，地处杭州奥体板块

核心区的兴耀望阙轩项目，直线距离博

览中心约600米，距离奥体印象城约800
米，距离SKP约2公里。项目户型有198
平方米、210.7平方米和244平方米三种，

均价4.6万/平方米，总价最低746万元，

最高1224万元。若有幸摇中，确实与周

边二手房存在数百万的差价。

正因为巨大的赚钱效应，尽管兴耀

望阙轩已经结束了登记时间，仍有不少

购房者慕名而来。在记者与上述地产

中介交流的近半个小时，陆陆续续遇到

三组意向购房者，其中一组还是专门从

嘉兴驱车专程赶来，但听到中介说需要

顶格102个月社保才有资格参与摇号，

留下电话就走了。

10月 20日，兴耀望阙轩公布摇号

结果，此次在售 148套房源，中签率为

6.14%，低于 9月初 92套房源 6.81%中

签率。这也说明参与摇号的购房者在

增加。

与此同时，一些热门地段的二手房

市场，也陡然升温。

杭州奥体板块的一家地产中介对

记者称，“最近，我们店每天带看客户的

数量接近 20组，而在新政之前可能日

均不到5组。看房人数的增加，也提高

了房东对价格的预期。最近，就遇到了

一起临时加价事件。本来价格都谈好

了，到了正式签约环节，房东临时要求

加价10万，结果双方不欢而散。”

“政策刺激效果很明显，市场反映

挺快，也挺火。”问及新政后杭州二手房

市场情况，杭州城西板块一家地产中介

对记者称，10月 16日杭州实施房地产

新政后，市场反应很敏感，现在每天咨

询、看房的量明显多了起来，而且客户

下单、成交的速度加快了。最近几天，

该店就成交了2~3套，做得好的兄弟店，

最近成交7~8套了。而在此之前，经常

遇到1个月都没有成交一套的情况。

数据显示，在 10月 16日新政出台

的当天，杭州二手房成交量就达到198

套，而上月杭州二手房日平均数为133
套。此后 10月 17日-21日，杭州二手

房成交量升至 227套、226套、243套、

295套、235套，10月22日，二手房成交

数更是达到349套。

热度可持续性待观察

从记者对业内人士采访来看，杭州

楼市政策的调整，新政后的市场反弹，

在他们的预期之中，他们更关心这种反

弹的可持续性。

“在杭州限购政策调整之前，广州、

南京、沈阳等10多个省会城市，已经相

继调整或完全放开限购政策。所以，这

次杭州楼市限购政策的放开，早就在市

场的预期之中。”与记者相识多年的某

地产项目销售负责人称，近期，网上所

说的某某购房团现身杭州楼市，也是市

场对政策调整早有反应的表现。

其实，早在政策调整前，就有中介

到杭州周边县市去组织蓄客了，只待限

购政策正式调整。“不单单是温州人，我

们在售项目，最近也有包中巴过来的丽

水、金华等地看房客。”

限购调整后，与多数城市反应平平

不同的是，杭州楼市对新政的反应较为

敏感。

“从近期杭州楼市来看，除非地段非

常差的项目，普遍都出现了访客明显回

升的情况。”上述地产项目销售负责人

称，“比如说，我们公司在杭州的多个地

产在售项目，以前售楼部到了下午5~6
点就没人了，现在忙到晚上10点还亮着

灯。刚刚过去的这个周末，我们拱墅区

的一个楼盘，登记看房的访客超过了200
组，而以前日均只有40~50组。但是，这

种热度能持续多久还不知道，更不能判

断杭州楼市就此发生转折，所以，现在谈

政策效果，还为时尚早。”

据悉，此次新增的购买力可以分为

两部分，首先是杭州本地户籍的房票，

限购政策调整后，使得此前被压抑的购

买力得到释放，新增了一批拥有房票

的。其次是对其他城市产生一定虹吸

效应，浙江是全国最富裕的省份之一，

省会杭州拥有的教育、医疗、就业等方

面优势，是省内其他城市无法比拟的。

所以，政策调整后出现了外地看房客。

“供求关系决定房地产市场，现如

今，房地产市场早就处于供过于求的阶

段。这一点，温州人还是能够看得明

白。近些年，在杭州购房的温州人，绝

大部分是出于子女教育和就业考虑。

虽然不能完全排除个别人的买房是出

于投资、保值考虑，但当年盛行的温州

炒房团，绝无可能再现。”一位温州籍新

杭州人对记者如是说。

“相当一部分当年的温州炒房团人

员，至今还没解套。”上述温州籍人士还

对记者称，“这些年，我多次与曾经参与

炒房的温州朋友交流过，有些是被当年

的民间借贷危机冲击还未恢复，有些则

是栽在前些年的炒房中。比如说，一个

朋友当年 2000多万在温州买了排屋，

10 多年过去，现在的价格缩水到了

1000多万元。”

“此次限购政策调整所带来的刺激

效果，不能说明杭州房地产市场就此回

升，关键要看持续性。按照目前政策，

杭州多区已完全放开限购，理论上想买

多少就可以买多少，这就考验市场的购

买力。”某上市房企董秘对记者称。

实探杭州楼市新变化：
政策刺激效果明显 可持续性待观察 证券时报记者 刘灿邦

深圳五洲龙重整一事迎来新

进展，10 月 23 日晚间，京威股份

(002662)公告称，当日，公司就重整

参股公司深圳五洲龙事项与广东

晓兰新能源、深圳氢蓝动力、广东

富达签订了《战略合作框架协议》。

协议主要内容显示，为有利于

深圳五洲龙资产整体盘活，经各方

友好协商，同意将标的公司资产委

托给广东晓兰新能源进行有效整

合，以实现资产重整之目的。

同时，拟成立一家新的合作主

体公司，其中广东晓兰新能源及其

关联方拟以其项下相关资产评估

作价并入新的合作主体公司，占股

51%（包括但不限于引入资金、资

质、土地、技术、订单等）；深圳五洲

龙整体作价并入新的合作主体公

司，标的公司原股东合计占股49%。

新合作主体公司的具体股权

架构按整合后实际股权比例折算，

以正式协议和工商登记为准。根

据协议，广东富达将重整后的新公

司投票权委托给京威股份行使，作

为京威股份的一致行动人。

从上述协议签约各方背景来

看，广东晓兰新能源成立于 2022
年，其公司大股东为深圳市京兰基

金管理有限公司。深圳氢蓝动力

成立于 2018年，致力于自主创新，

研发生产具有国际竞争力氢燃料

电池系统、电堆和关键零部件，产

品开发能力和核心技术指标已达

到行业领先水平，该公司是深圳氢

能源协会发起方之一，参与深圳市

氢能源行业标准的制定。

公告显示，京威股份与广东晓

兰新能源、深圳氢蓝动力均不存在

关联关系。此外，广东富达为深圳

五洲龙第二大股东，持股 38.01%，

与京威股份也不存在关联关系。

京威股份表示，各方拟在深圳

区域共同打造氢+钛新型能源汽车

整车生产的生态产业链，以广东晓

兰新能源为主导，其他各方战略协

同，从汽车生产资质、协同产业、资

本运作、市场订单、政府资源等多

方面战略整合，打造集氢+钛整车

生产为一体化的新能源汽车产业

生态，集汽车零部件、车身附件、智

能电子系统、氢动力、整车研发及

生产的氢钛新能源汽车基地。

未来在中国市场上销售氢能

源商用公交车、商用物流车、商用

重卡、专用车、环卫车等；运用国内

风电、光伏发电等成熟技术，降低

制氢成本；整合商用车行业资源、

运用物流大数据降低运输成本；带

动绿氢能源技术产业革命。

公告显示，重组后的新合资公

司定位于专注氢燃料车辆专业制

造，从客车扩展到卡车、轻客等商

用汽车全品类，这将补上深圳氢燃

料电池汽车产业最后一块拼图，形

成从上游零部件、中游系统、下游

整车厂的完整产业链，助力深圳氢

能战略的实施推进。

上个月，京威股份曾发布一份

关于深圳五洲龙整合、规划、发展

的公告，彼时就提出引进战略投资

者（包括产业投资者）注资或股东

增资，以化解债务事项及开发工业

上楼项目。

其他规划还包括充分利用深

圳市政府“工业上楼”政策，重新启

动深圳五洲龙在原有的工业土地

上建设总部基地和氢能源汽车产

业园区；建设氢能源汽车研发、生

产、销售总部；在同等条件下，优先

委托龙岗城投公司负责深圳五洲

龙“工业上楼”项目申报及合作与

建设。

关于深圳五洲龙现状，该公司

现有位于深圳龙岗区土地面积

95139平方米，建筑面积83500平方

米，符合《深圳市“工业上楼”项目

审批实施方案》中“城市更新”类别

的申报条件；龙岗城投公司已对深

圳五洲龙“工业上楼”项目出具前

期研究报告，总体规划面积 48.25
万平方米（其中住宅面积 14.35 万

平方米，工业厂房及产业配套面积

33.9万平方米）；深圳市中院已裁定

深圳五洲龙进入破产程序；深圳五

洲龙目前涉诉债务约 3.8 亿元，总

体债务风险可控。

京威股份表示，公司对于参股

深圳五洲龙公司持有的长期股权

投资已全额计提减值准备，深圳五

洲龙未来通过此次重整使资产整

体盘活，对公司未来年度利润将带

来积极影响。公司将积极推动深

圳五洲龙未来发展的重整规划，为

公司及全体股东创造更大价值。

本次签署的《战略合作框架协

议》为框架性协议，具体事项将另

行签署相关正式协议。因该方案

实施尚存在时间上的不确定性以

及未来实施过程中存在的政策性

风险等导致的实施不及预期的可

能，未来该方案所能产生的经济效

益不可准确预估。

京威股份参股公司重整
拟打造氢钛新能源车基地

证券时报记者 孙宪超

长春高新(000661)10月23日晚

披露2023年三季度报告，公司前三

季度实现营业收入 106.82亿元，同

比增长 10.73%；实现净利润 36.12
亿元，同比增长4.27%；基本每股收

益 8.98元。其中，第三季度实现营

业 收 入 45.14 亿 元 ，同 比 增 长

18.32%；实现净利润 14.52亿元，同

比增长7.98%。

据长春高新最新披露的 2023
年三季度报告，金赛药业依然是上

市公司利润的主要贡献者。三季报

显示，长春高新子公司金赛药业实

现收入81.18亿元，实现归属母公司

所有者的净利润35.24亿元；子公司

百克生物实现收入12.43亿元，实现

归属母公司所有者的净利润3.31亿

元；子公司华康药业实现收入 5.16
亿元，实现归属母公司所有者的净

利润 0.28亿元；子公司高新地产实

现收入 7.75亿元，实现归属母公司

所有者的净利润0.76亿元。

长春高新曾于今年 4 月 17 日

晚公告，公司与控股股东超达集团

签署了《附生效条件的股权转让协

议》，公司拟出售持有的高新地产

100%股权，对应的价格为 24.2 亿

元，超达集团拟通过发行可交换公

司债券筹措本次收购资金。如果

此次顺利完成对房地产业务的剥

离，长春高新将成为一家纯正的生

物医药类上市公司。

长春高新8月24日在电话会议

中表示，关于地产公司股权转让，鉴

于公司控股股东需要通过发行可交

换公司债券方式募集资金用于支付

此次交易对价，综合考虑相关融资

方案要求及公司目前股票价格等实

际情况，目前相关工作暂缓。

10月23日晚，长春高新子公司

百克生物(688276)同步发布三季度

报告，前三季度公司实现营业收入

12.43 亿元，同比增长 43.6%；实现

归母净利润 3.31 亿元，同比增长

56.31%；基本每股收益 0.8 元。其

中，第三季度净利润 2.2亿元，同比

增长 58.92%。百克生物净利润增

长的原因主要是新增带状疱疹减

毒活疫苗销售收入增加所致。

百克生物的带状疱疹减毒活

疫苗于 2023年初收到国家药品监

督管理局下发的《药品注册证书》，

并于 4月取得《生物制品批签发证

明》，丰富了公司疫苗种类。

另外，百克生物还于10月23日

晚公告，公司拟投资建设“年产1000
万人份流感病毒裂解疫苗（BK-01
佐剂）（简称“佐剂流感疫苗”）项

目”，项目总投资金额8.05亿元。

据介绍，佐剂流感疫苗适用人

群为 6月龄及以上人群，进而实现

覆盖全人群的流感疫苗产品组合；

同时，通过佐剂能够更好地刺激免

疫反应，佐剂流感疫苗预计可在60
岁及以上老年人群中产生较高抗

体水平，达到良好的保护效果。

长春高新前三季度
实现净利36亿元
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