
记者手记

7月29日至8月2日，杭州价格网“房价公示”上，一共有

33 个楼盘的公示信息，其中只有 7 个楼盘为价格公示，而其

余26个楼盘为集体调整备案价，且大部分为上调价格。

如果用一个字来描述最近杭州楼市，那就是“涨”。一些开

发商选择直接大幅拉升价格，比如有楼盘三个月内涨了5800

元/m2；一些开发商则选择小步快跑，量少多推，每次略涨。

涨价，和目前的楼市行情不错有关，同时也是开发商对购

房者心理的一次试探，尤其是大幅拉升的楼盘。那么，涨价后

果到底如何？购房者有没有买账？记者调查发现，那些价格

快速拉升的楼盘，往往带来成交量直线下降。

专家提醒：市场涨跌最终是由供需关系决定，购房者要谨

慎判断楼盘真正的价值，不可盲目追涨投资。

有楼盘3个月单价涨了5800元/m2

大幅涨价后，楼盘销量一路下滑
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之江某精装修楼盘，今年年初的成交均

价在 2.4 万元/m2左右，不过其最近开出的一

批房源，可能要卖3万元/m2左右。半年涨了

6000 元/m2 左右，而据了解，虽然涨了这么

多，但该楼盘在配置上并没有什么改变，仅仅

是推出的房源位置不同罢了。

品质不变，房价猛涨，消费者会认账吗？

大幅涨价带来的销量下跌，已经证明了高房

价在一定程度上存在着“虚火”。

未来科技城一位开发商对此有着清醒的

认识：“现在未来科技城都变成改善区域了，

原本这里是刚需盘集中的板块。楼盘涨价后

板块定位发生了变化，但购房人群其实还是

以地缘客户为主，所以成交量自然就会下

滑。”

双赢机构总经理章惠芳分析：“这段时间

大量投资属性的购房人群涌入后，许多原本

并不打算买房的人也被推进市场，楼市供应

量被提前消化，从一定程度上造成供不应求

的现象，所以一些板块价格涨得特别厉害。

但这些投资属性的买房，将来要转手进入二

手房市场，变成新的供应，到时候房价是涨是

跌？就很难说了。”

真正想自住的购房者也不必心急，即使

最近急涨的一些板块，涨的也只是少数楼盘

的部分产品，区域内房价差距比较大。以未

来科技城为例，靠近闲林区域的目前新房价

格在1万元/m2左右，但核心区域目前基本都

在2万元/m2以上，甚至一些品牌开发商卖到

了3万元/m2以上，而附近的二手房价格普遍

都在1万~2万元/m2。

“对购房者来说，首先要判断自己的买房

需求，是迫切想要自住还是只为跟风投资。

如果是前者，挑选自己能力范围内的房子就

可以；如果是后者，建议心态要放平。”章惠芳
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品质不变，房价急涨
市场会埋单吗

3个月单价涨了5800元/m2

成交量一路下滑

位于未来科技城核心板块的万科星空，

4 月底首次开盘，当时均价破 2 万元/m2。中

国指数研究院数据显示，其 5 月份签约 131

套房源，成交均价为21102元/m2。

从4月开始，该楼盘每个月领出一批预售

证。而从中国指数研究院指数看到，万科星空

几乎是每个月涨约2000元/m2，7 月其成交均

价已经达到 26975元m2。而近日，该楼盘的楼

王成交单价已经破3万元。短短3个月，房价涨

了5800多元/m2，涨幅达28%。

虽然涨势很猛，不过从成交看却呈逐月

下滑态势。5 月成交 131 套，6 月成交 96 套，

7 月仅成交 42 套，跌幅 68%。随着单价快速

上涨，成交量明显下滑。

业内人士分析，这种涨价模式，反映了万

科对市场一贯的灵活。2008年第四季度，面

对惨淡的楼市，正是万科率先降价，打开了破

冰之旅。而行情一旦转好，马上上调价格以

保利润率。像钱江世纪城的万科世纪之光，

从去年8月首开的18183元/m2，一路涨到如

今的 27921 元/m2（7 月成交均价），但随之而

来的就是销量的一路下滑，从 3 月份的 280

套一直滑到7月份的仅75套。

今年以来，杭州多个板块如钱江世纪城、

未来科技城、申花、之江等，新开楼盘涨势明

显，记者在这些板块搜寻，发现这类“连涨”楼

盘还不少。

比如接连有高价地出让的申花板块，让

区域内的开发商都按捺不住了，不管是尾盘

还是新开楼盘，价格都跟着连涨。招商九龙

仓学院北麓今年3月的成交均价为20612元/

m2，而 7 月它的成交均价已涨到 26026 元/

m2，成交量也随之从 3 月的 200 套跌至 7 月

只成交 52 套；碧桂园西江月，6 月成交均价

32824 元/m2，当月成交 105 套，而 7 月该楼

盘涨价至35441元/m2，成交量降至13套；一

度淡出视野的浙铁阳光郡，今年 3 月至 6 月，

成交均价一直略涨几百块，保持了较稳定的

成交量，但是进入 7 月，一下子涨了约 2000

元/m2，7月的成交量比6月少了一半。

土地火热提升板块预期
高价还需市场消化

最近跑盘，经常能听到销售人员挂在嘴

边的一句话是：“你看隔壁地块的楼面价都已

经超过了3万元/m2，我们现在才卖了一个楼

面价，后面的涨价只是时间问题，现在买进等

于赚进。”

记者调查后发现，这些涨价较猛的楼盘

基本集中在最近土地出让频繁的板块。“蹿升

的地价让原本一些卖不动的楼盘完全解套，

还让他们看到了盈利空间。”一位业内人士告

诉记者，像未来科技城高价地频出，之前有很

多楼盘都放风说要封盘涨价。

另一方面，敢于涨价的楼盘所在的板块，

也有着明显的利好。比如 G20 对钱江世纪

城的影响最直接，奥体板块的楼盘涨价自然

有了底气。

利好之下，开发商也把涨价作为一种营

销手段，一再试探购房者的心理底线。“现在

流行每次小规模推几十套房子，每次涨几百

元，给购房者造成价格直线上涨、‘一房难求’

的压迫感。”有颇多房产圈朋友的郑先生，最

近经常在朋友圈看到晒涨价的截图，他得出

了这个结论。

有业内人士分析，很多楼盘上半年的成

交不错，甚至上半年已经完成了全年的任务

指标，下半年不追求跑量，转而提高利润率，

因此，在价格调整上也有了比较大的涨幅。

加之地价越涨越高，手里的土地储备也有限，

不少开发商都有“接下来拿地更困难，不如留

着慢慢卖”的心态。

每个月涨几百元
小涨楼盘成交更稳定

在一些热门板块周边，一些楼盘虽然也

涨价，但涨得不温不火，有的几乎让人感觉不

到，这些楼盘目前保持了比较稳定的成交量。

城东的钱江府今年的单价基本在 2.3 万

~2.4 万元，每个月的涨价幅度在每平方米几

百元。据中指数研究院统计，钱江府 7 月成

交 132 套，成交均价 24634 元/m2，其之前最

高成交量出现在今年 4 月，成交均价 23463

元/m2，前后三个月价格相差并不大。

“这种推盘的方式比较温和，你涨我也

涨，但我每次涨的幅度不大，单价涨几百元，

比较容易被购房者接受。”某品牌开盘商认

为，相比未来科技城和钱江世纪城等涨疯了

的板块，城东新城呈现的是普涨格局，除了万

科中央公园，其他楼盘单价在 2.4 万~2.8 万

元之间，并没有出现特别离谱的成交价，更适

宜淘性价比高的楼盘。

而像闲林板块受到未来科技城外溢客户

的影响，不少楼盘也酝酿涨价，但相对幅度也

不大。西溪海小海从3月以来的成交均价基本

维持在 1 万元/m2 左右，每个月也能销售 80

套左右，相较去年的量价都有不同程度上涨。
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