
一个楼市大年过去了。

过去的一年，房地产就像是

一根敏感的神经，一举一动

都牵动着人们的喜怒哀乐。

随着 2017 年的结束，

2018 年的开启，杭州楼市

将会发生什么变化？我们提

出了七个问题，这些问题都

是购房者最为关注的话题。

我们尝试着做出自己的判

断，但最终的结果，需要用一

整年来验证。
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地产

问号一：
杭州楼市调控会放松吗

从全国层面讲，刚刚结束的中央经济

工作会议谈到房地产市场：“加快建立多主

体供应、多渠道保障、租购并举的住房制

度。”

紧接着，住建部的全国住房城乡建设工

作会议提出：“2018 年将对各类需求实行差

别化调控政策，满足首套刚需、支持改善需

求、遏制投机炒房。”

其实这些论调都在强调一点：“房子是用

来住的，不是用来炒的”。2018 年，“房住不

炒”对于房地产市场的定调，将在政策层面继

续推进落实。

目前杭州的库存仍较为紧张，调控2018

年大概率持续。

一位本土房企营销负责人则给出了自己

的观点：2018年杭州楼市依旧会继续保持调

控的态势，但局部可能会有所调整：比如预售

证可能不会卡得那么紧，高价盘也会有序地

进入市场。

问号二：
杭州板块会不会分化

杭州已经连续两年为成交大年，2016

年 新 房 销 售 了 202429 套 ，2017 年 也 达

172409 套 ，整 体 购 买 力 透 支 厉 害 ，随 着

2018 年整体购房预期的下降，成交量也会

有所下降。

不过，杭州作为热点二线城市，亚运会和

地铁建设的利好都有明确的时间表，且人才

净流入排名全国第一，因而杭州房价有坚实

的基础。

但就板块的均价而言，可能会出现分

化。一些热门板块房价稳中有升，而一些供

应充足、竞争激烈的板块，或许会出现价格

战，板块房价出现下调。

问号三：
会不会有项目亏损入市

2017 年 12 月，不少高端楼盘领出预售

证，其中不乏绿城凤起潮鸣、信达滨江壹品等

单价在7万元/m2以上的高端住宅，而这批房

源的入市，也在传递一个信号：这些单价超高

的楼盘，将有序缓慢地进入市场。

不过，从一些高价地的拿地开发商来

看，除了绿城、滨江、融创等擅长营造高端

住宅的品牌房企外，近两年，杭州涌现出不

少“激进”的外来开发商，他们也都在不同

时期拿了高价地，直至现在仍未动工。知名

地产专家丁建刚对此有这样的观点：在过去

的一年半内，部分开发商的高价地块可能会

重演 2014 年的一幕，无论限价与否，都可能

亏损入市。

在一些出让地块较多，地价又明显过

高的板块，特别是楼面价甚至高过周边楼

盘在售价，如果不是特别强大的品牌开发

商操盘，一般房企高价拿地，或面临困境。

价格调控尚未取消，这些高价地项目很有

可能平价或者略微亏本入市。中原地产数

据显示，以艮北新城为例，今年最高楼面价

已经达到 30841 元/m2，而 2017 年板块内

新房成交均价为 30192 元/m2，面粉已经贵

过面包。

问号四：
库存量会触底反弹吗

2017年杭州楼市库存一度陷入低谷，最

低时只剩24727套。目前库存维持在30000

套左右，按 2017 年的成交量，如果没有新增

供应补充，去化周期仅3.3个月左右。

据钱报记者统计，2015年~2016年成交

的地块，只剩个别还没有入市，已经入市的楼

盘甚至有不少已经清盘。2017 年出让的地

块将成为2018年绝对的供应主力。

主城区2018年将有100余个新盘入市，

特别是江干区，区域内包括牛田、彭埠、田园

等多个板块，入市新盘将超过 20 个。余杭、

萧山 2018 年有望入市的新盘数量均超过 20

个。2017年刚刚撤市设区的临安，土地成交

火爆，2018年将有13个新盘入市。

除了这些即将入市的新盘，2018 年 1

月，杭州又挂牌出让了 39 宗土地，主要集中

在主城、临安和萧山，建筑面积达300余万平

方米。1 月份的出让地块也将在第四季度上

市。

杭州现有的库存量在 2018 年将得到大

量补充，而 2018 年新入市项目大多价格较

高，成交量或因此下降，因而库存量和去化周

期触底反弹几乎是必然，但时间上，可能会出

现在下半年。

问号五：
二手房价格还能坚挺吗

钱报记者从一些中介门店了解到，从去

年初到去年10月，同小区房源一直呈上涨态

势，有些板块甚至出现了二手房价格贵过新

房价格的不正常现象。但从2017年11月开

始，二手房的成交量锐减，随之而来的是价格

开始趋于稳定。

2018 年，新房的供应量将得到补充，如

果限价持续，那么新房的价格具有更高性价

比，购房者会偏向于选择新房。如果这种趋

势一直持续，二手房价将会在2018年出现均

价下调。

问号六：
“全款”还会成为热词吗

在去年楼市最火爆的阶段，无论是郊区

的百万元楼盘，还是市中心近千万元的豪宅

项目，许多楼盘都出现了一次性全款付清的

要求。

在“钱报杭州房产”微信对 2017 年杭州

楼市年度热词的评选中，“全款”成为购房者

心中排名第一的热词。确实，“全款”在去年

不知“扎”了多少人的心。

但购买力不可能是无限的。尤其是消费

贷流入楼市遭严打，2018年对于楼市预期又

有所下降的情况下，再冒险筹全款买房，风险

明显大过2017年，而收益率则会下降。

考虑到拆迁户购买力大多集中在去年，

而且能够负得起全款的购房者大多已经上

车，手里没了房票。2018 年除了少数热门

板块的热门楼盘，全款将不会再成为主流。

问号七：
购房者会重归理性吗

对于杭州楼市来说，随着调控的收紧，风

向开始逐渐改变，正在趋于理性。

从去年底几次跑盘和各售楼处的反映来

看，许多楼盘不再人头攒动，投资客明显变

少，即便有投资属性，也是“投资兼自住”的客

户居多。据几个热门楼盘置业顾问反映，购

房者的下单过程变长了，心理预期有了波动，

开发商和购房者之间的心理博弈，也进入了

一个新的阶段。

全国层面，防范系统性金融性风险的要

求作为 2018 年的工作重点，因此，想利用杠

杆或其他渠道来低成本投资，显然已是不可

能了。当然，出于对杭州中长期的看好，投资

客依旧会盯着杭州房地产市场，但 2018 年，

他们应该会暂时偃旗息鼓，等待盘整结束后，

新的上升周期的到来。

本报记者 孙晨 王佳骏
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