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聚焦杭州楼市降价潮

杭州楼市“官网” 4万套库存一夜消失

楼市降价潮已从郊区蔓延至主城区，市场观望气氛浓郁，成交量持续疲软

证券时报记者 李小平

杭州楼市最近一个月来颇不平静。

一方面是不时曝出的降价传闻， 另一方

面相关项目又不断出面澄清或否认降

价。证券时报记者近日实地踏盘发现，目

前杭州楼市降价潮已经从郊区蔓延至主

城区，开发商的初衷是“以价换量”，但购

房者不再买账，成交量未现明显反弹。

最近这一轮杭州楼市的降价潮，业

内人士几乎无一例外地将原因归结于

高库存。 记者调查了解到，具有官方背

景的透明售房网最近对行情数据的调

整，使得杭州楼市库存一夜减少了

4

万

套，而这一调整是应杭州房管局的要求

而做出的。

库存压顶之下，杭州楼市的“钱”景

愈显迷离。

4万套库存一夜消失

隶属于杭州房管局的透明售房网，

是了解当地楼市的重要渠道。 这一平台

公布的杭州房产方面的信息， 也是市民

购房的重要参考。

不一样的背景， 使得透明售房网较

当地同行显得更加“官方”。 但自

3

月

26

日起，透明售房网却对“行情数据”栏目

作出调整。 其中，“可售房源”一栏被“可

售住宅”取代，减少了商业地产方面的数

据。但奇怪的是，对应的“签约量”数据却

依旧包括商业地产部分。不仅如此，调整

后的 “可售住宅” 信息仅限杭州市区楼

盘，而对应的“签约量”却包括杭州下属

县市的数据。

调整后突变的信息， 被一位眼疾手

快的市民上传于网络。调整前，杭州市区

“可售房源”数量为

11.3

万套，变动后，

杭州市区“可售住宅”信息为

7.47

万套。

这一变更，引起了不少杭州市民的吐槽，

包括“杭州楼市库存一夜少了

4

万套，好

一个掩耳盗铃”，杭州楼市“去库存有奇

招”，“偷换概念”……

“此次杭州楼市官网数据披露的调

整，会误导很多不知情的杭州市民，并直

接影响购房意愿。”浙商证券一位投行人

士告诉证券时报记者， 他此前购房的重

要依据就是杭州楼市库存量， 准确的判

断也让他在出手半年后收获了

50%

的

价格涨幅。

对于这次公布方式的变更， 记者咨

询了透明售房网的一位负责人。 他对此

表示无奈，称这次变更并非网站之意，是

在杭州房管局要求下的调整。 而针对原

因，上述负责人不愿多说。

事实上， 要揣测杭州房管部门的意

图不难。 自今年

2

月杭州打响楼市降价

首枪后， 业内人士几乎无一例外地将原

因归结于“库存”。如何化解库存危机，成

了杭州楼市难以绕开的话题。

记者了解到， 上述官网信息披露变

更前夕，即

3

月

24

日，杭州房管部门邀

请了多位本土教授、 专家举行了一次座

谈会。当地媒体次日披露座谈会的内容：

“专家们普遍认为，随着市场调节，出现

价格波动是很正常的， 这正是竞争充分

的体现， 并不能以此臆断房地产市场将

会崩盘。 个别楼盘降价、 个别区域的调

价，不能代表房地产市场所有楼盘，也不

能代表杭州整体市场”。

藏不住的降价潮

但上述专家和教授们说的降价只

是“个别现象”，与记者的所见所闻相

差甚远。 记者过去一个多星期对杭州

多个楼盘的实地踏盘显示， 杭州楼市

降价及“低开”的现象已从郊区蔓延至

主城区。

其中，低开楼盘包括九龙仓君玺、万

科西庐和宝嘉誉峰等。 位于杭州市中心

的九龙仓君玺项目已于

3

月

22

日开盘，

该项目折后起价

3.79

万元

/

平方米，小

户型均价

4

万元

/

平方米。 而前期蓄客阶

段， 该项目向购房者透露的信息是小户

型均价约为

4.5

万元

/

平方米。

在萧山片区， 降价的楼盘比比皆

是。 位于萧山区晨晖路的开元名郡

3

月

21

日毫无征兆地正式启动降价计

划，针对在售房源降价幅度为

1600

至

2700

元

/

平方米，降价前均价为

1.5

万

元

/

平方米左右。 以一套

89

平方米户

型为例， 总价直降

14

万至

24

万元。

开元名郡去年

11

月首开， 目前在售

房源为

13

、

14

号楼共

170

余套。 根据

开元名郡的降价安抚通知，每位老业

主将获得一个地下停车位作为补偿。

至于降价原因，开发商直言不讳地表

示，是基于近期市场的变化以及现实

的销售压力。

同处萧山的德意空港国际于

3

月

29

日降价开盘， 每平方米降幅

1000

元

~2000

元。来自售楼处的消息称，此

次降价房源共涉及

100

套， 户型面积

115

至

170

平方米，届时将采取“一口

价” 的方式，

115

平方米户型折后

90

多万元，折后均价

7000

余元

/

平方米。

另外，位居杭州下沙的盛泰时代山，也

于

2

月

22

日公布降价消息，每平方米

最高降幅为

4000

元。

据不完全统计， 今年杭州楼市降

价潮中， 除了几个大张旗鼓降价的典

型楼盘外，还有

20

多个楼盘通过推特

价房等方式遮遮掩掩地调整价格，包

括雅戈尔西溪晴雪、协安蓝郡和紫郡、

香石公寓、保利梧桐语等。

上述所谓的“限量”特价盘，不少

仅是营销噱头，降价是实、限量是假。

以西溪晴雪为例， 该楼盘对外宣称只

有

10

套特价房。 但记者了解到，截至

2

月

21

日， 该项目售楼员就称已销售了

23

套。

2

月

25

日，记者前往该项目实地

探访时，仍有近

20

套“特价房”在售。 售

楼员出具的价格单显示， 目前在售房源

单套最大降幅为

74

万元， 最低降幅为

20

万元。

在西溪晴雪项目现场， 记者遇上了

一位正在装修的老业主，他是去年以

1.8

万元

/

平方米的价格购房，按照目前降价

后的

1.3

万

/

平方米来算，这套

180

平方

米的房子亏了差不多

90

万元。 不过，他

觉得自己还算幸运， 西溪晴雪在高点单

价曾达

2.6

万元。

记者当天探访时， 还遇到组团前往

该楼盘“学习”的地产中介，参观人数约

30

人，这些中介到访的目的是熟悉楼盘

情况后，向客户去推销。

现如今，驱车行驶在杭州的大街上，

不时看到大小开发商“低首付”、“分期首

付”的大幅广告牌。 其中，保利地产旗下

的保利梧桐语项目首付最低

10

万元起，

金隅地产旗下的田园外项目首付最低

8

万元起， 龙湖地产旗下的香醍溪岸首期

7.8

万元起，钱塘梧桐蓝山首付最低

5

万

元起。

土地市场受波及

降价伊始， 杭州地产界人士还对

开发商“以价还量”策略颇为期待。 但

现在看来， 成交量未伴随价格战开打

而被激活。

对此， 透明售房研究院院长丁建刚

坦言，目前杭州楼市的形势不容乐观。市

场上宣布的降价盘、特价盘，乃至市中心

低开楼盘，一个都没有卖光，一个都没有

被“疯抢”。降价效果不佳，已成为杭州楼

市公开的秘密。

熟悉杭州楼市的人都记得，

2012

年

2

月

15

日，方正荷塘月色打响杭州龙年

楼市降价第一枪，

160

余套房源基本被

抢购一空。 紧随其后，中海寰宇天下、滨

江金色黎明等其他板块楼盘纷纷跟进。

当年

3

月，杭州楼市绝地反击，成交量冲

上

4319

套， 直逼

2009

年的最高峰，“以

价换量”的效果十分明显。

然而，同样是由“降价”起头，

2014

年的杭州楼市已今非昔比。 随着价格战

的蔓延，杭州楼市观望气氛上升，签约量

未出现明显反弹，开盘数量也低于预期。

“住在杭州网”成交数据显示，截至

3

月

28

日，杭州楼市

3

月商品房成交套数为

3443

套， 而

2013

年

3

月的销售数据为

8492

套，同比降幅近六成。

楼市的低迷景气最终传递到土地市

场。 今年

3

月，杭州土地市场异常寒冷，

单月成交额也不超

38

亿元。而今年

1

月

和

2

月， 杭州土地市场的成交额分别为

339

亿元、

92.2

亿元。

杭州市政府性基金预算 （草案）显

示，

2014

年市本级政府性基金收入预期

为

629.33

亿元， 其中， 土地出让收入

600

亿元，占预算收入比重

95%

。据此来

看，杭州市政府对土地财政的依赖可见

一斑。

编者按：自德信北海公园项目启动“马年首降”以来，杭州楼市一个月来风波不断。证券时报记者实

地踏盘了解到，针对开发商“以价换量” 的规划，购房者已经不再买账。 统计数据显示，在降价潮蔓延

的背景下，杭州楼市成交量并未明显反弹；在相关概念“偷梁换柱”的同时，实际库存量依然居高不下。

降价简单，成交不易，杭州楼市且降且观望。

杭州如何消化天量库存

证券时报记者 李小平

引发杭州楼市降价潮的天量库

存， 并未随开发商的降价促销而下

降。“住在杭州网”数据显示，截至

3

月

28

日，杭州市区可售商品房房源

为

11.52

万套， 较年初增加了

2000

多套，同比增长

41.07%

。

楼市库存与土地供应直接关

联，

2009

年以来的土地盛宴是杭州

楼市供大于求的首要原因。不过，杭

州本身吸附力下降、 潜在购买力放

缓、 潜在库存量过大也是导致杭州

天量库存的原因。

库存变动路径

在杭州楼市库存的变动轨迹

中，

2011

年和

2013

年的增长较为

明显。

数据显示，

2011

年， 杭州市区

（含萧山、余杭）共成交商品房

4.26

万套，同比下降

39.2%

。虽然成交大

幅下滑， 但商品房新增供应量仅下

滑

5%

，为

7.89

万套。供求失衡使得

杭州楼市库存逐月上升，至

2011

年

底， 杭州市区商品房库存已经从年

初的

4.03

万套上升至

7.88

万套，增

长

118%

。

楼市调控导致的成交缩水，是

杭州楼市库存增长的重要因素。

2011

年

1

月，被称为“史上最严调

控措施”的“新国八条”出台，在“限

购”及随后出台的“限贷”政策影响

下，各地楼市迅速萎缩。

以杭州为例，该市

2011

年新建

商品房成交量较

2009

年的高点减

少了

6.87

万套，降幅超过六成。 查

询杭州楼市

2011

年报告，库存危机

被多次提及。

2012

年

2

月，杭州楼市终于不

堪重负，掀起了一轮全方位降价潮，

沉闷的市场得以激活。 虽然当年

9

万套的新增供应量创下了历史新

高，但合计销售

8.5

万套。

进入

2013

年，杭州楼市库存再

度开始攀升。

2013

年

2

月库存破

8

万套、

6

月破

9

万套、

9

月破

10

万

套。 到了

2013

年底，杭州商品房可

售房源量攀升至

11.32

万套， 远超

北上广深等一线城市。若按照

2013

年的月均成交量来计算，需要

16

个

月的时间予以消化。

年终信息显示，

2013

年杭州新

建商品房成交为

8.59

万套，在销售

成绩没有明显增长的情况下， 新增

供应量却达到了

11.58

万套， 供应

面积同比增加

359

万平方米， 涨幅

达

35.3%

。

近两年杭州楼市供应量之所以

陡增，要追溯至

2009

年以来的土地

盛宴。 以地王频出的

2009

年为例，

当年杭州市区土地出让金达

1054

亿元，位居全国城市首位，紧随其后

的才是上海的

1043

亿元和北京的

928

亿元。

潜在购买力放缓

杭州楼市去化不尽如人意，与当

地潜在购买力增速放缓不无关系。

基于较发达的经济和优美的

环境，杭州源源不断地吸引周边区

县的购房人群。 数据显示，

2013

年

外地户籍购房者占到杭州主城区

成交的

42%

， 虽较

2012

年提高

4

个百分点， 但不及

2011

年

48%

的

比例。

近年来， 以外贸和制造业为主

的浙江经济持续不振，

2013

年杭州

规模以上工业增加值累计同比增长

8%

，为

2010

年以来的最低增速。经

济增速的放缓， 对区域实际购买力

和杭州楼市信心产生较大冲击。

杭州市统计局数据显示，

2011

年至

2013

年， 杭州市的常住人口

与户籍人口差，即人口净流入虽然

基本保持稳定， 但已呈现下降态

势。

2013

年全市户籍人口

706.6

万

人， 常住人口

884.4

万人， 差值为

177.8

万人，这一数据较

2012

年有

所下降。

上述差值曾从

2007

年

113.9

万

人迅速增至

2010

年的

181.4

万人，换

而言之，杭州城市吸附力有所下降。

对北上广深而言， 一线城市的发

展机会引来一批又一批的毕业生，这

些涌入的年轻人， 也是未来的潜在购

买力。

与之相比， 杭州却只是浙江人的

杭州。杭州楼市的购买人群中，来自温

州的成交量曾一度超过

2

成， 但这

2

年温州经济自身难保， 当地人即便心

系杭州，购买力也在下降。

购房者年龄方面， 去年的杭州楼

市成交中，

33

岁以下人群为购房主

力，占比

60%

左右。 而

2005

年到

2013

年， 杭州

18

岁

~35

岁人口占比由

26.9%

下降至

25.1%

， 从相关数据来

看， 人口结构的变化趋势同样不支持

成交持续上涨。

自

2013

年

10

月开始， 杭州楼市

持续一年的高成交量开始下滑， 按照

目前的成交量， 连续

6

月交易萎缩已

成定局。

另据搜房网调研数据， 我国购房

者的置业周期

2013

年

10

月明显延

长， 一年内准备买房的人群占比不到

37%

， 而

2013

年

5

月的调研数据为

49.6%

，下降明显。原因是

2011

年限购

压抑的需求已基本释放， 而新的刚需

群体仍处于培育期。

天量背后的天量

记者注意到， 杭州楼市目前的天

量库存， 仅仅是已领出预售证房源的

存量， 也就是随时可以供购房者购买

的房源， 其后还隐藏着另一个天量潜

在库存。

出于营销策略需要， 一些楼盘不

会一次性申领出全部房源的预售证，

而是分批申领、分批销售。这部分房源

数量有多少，很难有确切的统计数字。

这些难以估算的潜在存量， 就包括一

些套牢中的开发商。

譬如，中华企业（

600675

）和雅戈

尔（

600177

）。 根据公告，前者在

2013

年报中对杭州中企御品湾项目计提

1.1

亿元的存货跌价准备。该项目是中

华企业

2009

年

12

月以

1.8

万

/

平方米

的楼面价拿下， 创下了当时区域内新

地王， 预计今年

6

月首开。

2013

年

6

月， 雅戈尔曾公告为当初激进拿地付

出了高达

4

亿元的成本， 宣布计提资

产减值准备。

根据

2013

年住杭研究院资料，

2009

年

~2012

年， 杭州市区 （不含萧

山、余杭）还有

43

宗涉宅用地未开盘，

可形成供应量达到

336.51

万平方米，

这相当于

2013

年全年的杭州主城区

住宅的去化量。

上一波供地潮形成的库存尚未消

耗，杭州

2013

年土地市场吸金又创下

1326.9

亿元新高， 成交额位居全国第

三，可建筑面积更是高达

2156.7

万平

方米。

统计显示，杭州市区

2013

年仅住

宅用地就出让

103

宗 ， 体量达到

1277.18

万平方米（扣除已开盘的

8

个

项目）。 相当于

2013

年杭州市区住宅

去化量的

1.6

倍，按照

2013

年的去化

速度，可销售

20

个月。

有研究机构称，

2013

年杭州市场

总货值量为

3000

亿元， 当年销售

1599

亿元， 真实去化率约为

50%

，属

于普通水平。但杭州

2013

年宅地出让

逾

1300

亿元， 将在未来形成大约

3000

亿元的新增库存货值。

记者从多家房企获得证实， 杭州

市萧山区负责人及该区国土局负责

人日前开始拜访开发商，推介今年出

让的土地。

其中一家被拜访的房企负责人

介绍，此次行程由萧山区委书记亲自

挂帅，带来土地推介手册，讲解今年

的土地出让计划。

面对甚嚣尘上的降价潮， 为杭州

楼市松绑的呼声开始响起。 透明售房

研究院院长丁建刚认为， 杭州楼市高

库存高风险，房价已经实现稳中有降，

期待政府能够实现李克强总理提出的

分类调控， 撤除或放松限购限贷等行

政调控，以此稳定市场、稳定信心。


