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“限房价、限地价”的土地新政到底能否令杭州土地市场

降温，已经有了答案。本周，双限新政后的首批 8 宗地块出

让，其中包括多宗热门宅地，结果仅一宗拍至溢价率 30%的

封顶价，其余地块均未封顶。

土地市场已持续半年的“高温预警”宣告解除，同时地价

也基本保持了稳定，并未大幅下滑。可见“稳地价”初战告捷。

浙江中原地产首席分析师荆海燕表示：“稳地价、稳房价、

稳预期。地价回归了理性，新房又限价，房价也就不具备上涨

基础，大家的预期也就逐渐稳定了。”

双限新政后首拍，八宗地无一自持
地价稳定信号将传导至房价，杭州二手房价面临调整压力

地块所在地 竞得方 毛坯限价(元/m2) 装修限价(元/m2) 成交地价(元/m2) 新政前板块最高地价(元/m2)

金沙湖 绿城 33500 4000 25810 -

新湾 万固 15000 3000 5995 10297（自持6%）

南部卧城 东原 24300 3500 10386 20059（自持8%）

市北西 滨江 34000 3500 25615 25768（自持22%）

空港新城 兴耀 17000 3500 7917 8519

钱江世纪城 滨江 40500 4500 31266 32277

望江新城 新世界 63800 6000 24860 45325（自持22%）

乔司新城 路劲 25200 3500 18162 17226

数据来源：浙江土地网

8 宗土地仅 1 宗价格封顶，且无一自持。

这样的结果符合预期，也意味着“双限”政策

已产生立竿见影的效果。

对政府而言，通过“双限”政策，牢牢锁定未

来两年的新房价格，向开发商传递了调控决

心。由此，政府与开发商间的价格博弈，由过去

的“心照不宣”转而变成“白纸黑字”，效果显著。

对开发商而言，虽然不再掌握未来的定

价话语权，但可以提前知晓未来一两年的新房

价格，这对投资决策意义重大。房价最高卖多

少，成本需要多少，决策过程少了很多“意外因

素”的干扰，有利于作出理性的投资决策。

对购房者而言，价格提前“剧透”的好处

不言而喻。楼市向来买涨不买跌，如果得知

未来一两年甚至更长时间房价基本不涨，还

有人疯狂抢房吗？一旦恐慌心理退潮，购房

者可以有更充裕的时间慢慢挑房。

一旦各方对房价走势产生共识，投资客将

逐步撤离。接下来的杭州楼市自住需求比例将

明显上升，离“房住不炒”的目标越来越近。

随着政府的强力调控以及市场预期的改

变，接下来的杭州楼市是否会重蹈 2011 年的

覆辙，进入下行通道？这样的可能性并不大。

除了少数前期房价过快上涨的板块外，杭

州大多数板块仍有坚实的市场支撑。虽然投资

需求会明显下降，但外来人口加速涌入以及“限

价”的利好，自住购房者仍将保持较为活跃的状

态。

政策只是短期因素。一座城市的房价走

势，终究取决于这座城市的发展潜力。过高的

房价不利于城市吸引更多的人才和就业人口，

因此，放慢房价上涨步伐，从长远看这有利于杭

州更好地发展。 蒋敏华

“双限”政策立竿见影

杭州首批“双限”地块
无一拍至自持

7月29日，杭州首批“限房价、限地价”的

六宗地块出让，分别是钱塘新区的金沙湖、新

湾地块和萧山区的钱江世纪城、蜀山西、市北

西、空港地块，参拍房企众多，看似热情不减，

但结果无一拍至自持，平均溢价率22%。

7 月 30 日，主城、余杭再次出让两宗“双

限”地块，其中望江地块仅溢价 4%，便由香

港新世界集团以 98 亿元摘得，成交楼面价

24860元/m2；另一宗余杭乔司地块则由上海

路劲以封顶价竞得，这也是首批新政试点地

块唯一拍至封顶价的，但没进入自持阶段。

有业内人士直言：“如果没有‘双限’新政

锁定未来房价，使拿地预期下降，那这些地块

很有可能清一色拍至封顶，并且高自持。”新

规之下，拿地后的利润一目了然，房企再无拿

高价地的动机，地价也正在理性回归。

最典型的是金沙湖地块。该地块今年4月

26日首次挂牌，却临时撤拍。彼时市场正热，

多家房企告诉记者，这宗地肯定会拍至高自持。

但此次重新出让，由于提前确定了最终

房价，结果该地块的溢价率仅 28%，不但没

有自持，甚至连封顶价都不到。

同样较热的萧山市北西单元地块，板块

内上一次地块出让是在今年 3 月，拍至封顶

25768 元/m2，含自持 22%，折算自持成本后

的实际地价接近3万元/m2。而这一次出让，

成交楼面价25615元/m2，地价有所下滑。

实现了稳地价的目标
二手房价格面临调整

从首批 8 宗“双限”地块出让结果来看，

与动辄“封顶+自持”的市场疯狂期相比，眼

下的市场显然多了一份理性。

“双限”政策落地后，开发商的心态发生

明显变化。“以前拿地，就算拍到自持，实际地

价再高，过两年房价上去了，就会有利润。现

在土地出让时直接限定房价，如果拍到自持阶

段，就完全没利润，没有利润的地我们央企不

会拿的。”一央企投资部人士告诉记者。

虽然房企拿地变谨慎，但多宗地有20多

家房企参拍，也说明房企对杭州市场仍然看

好。事实上，地价也基本保持稳定。如大热

的钱江世纪城宅地，由滨江拿下，成交楼面价

31266 元/m2，若加上配建成本，实际地价约

32700 元/m2，和去年成交的保利·澄品地价

持平，相当于地价稳定在一年前的水平。

“从土拍结果来看，政府已经实现了‘稳地

价’的目标。很多时候房价上涨都是由地价上

涨引发的，如杭州今年上半年，地价上涨直接

拉动市场整体回暖。现在地价稳定了，自然也

会传导给房价。”荆海燕认为，土地市场的这一

变化将对杭州楼市未来走势产生深刻影响，

接下来新房价格保持稳定，已无任何悬念。

荆海燕认为，随着今后“限价房”不断入

市，再加上二手房挂牌量逐步攀升，二手房价

将面临一定的调整压力，下半年杭州二手房

价稳中微降是大概率事件。

品质开发商拿地是幸事
地块出让多了运营理念

之前很多人担心，由于限房价，一些善于

节省成本的房企更有优势，产品品质堪忧。

但从这次土拍来看，绿城夺得金沙湖地块，滨

江夺得钱江世纪城和萧山市北西地块。本土

品质房企拿地，部分打消了人们的顾虑。

滨江集团一内部人士告诉记者：“‘双限’背

景下，利润率可以算得非常清晰，因此实际上赶

跑了一部分只追求高利润的企业。相同的地价，

滨江有品牌和品质优势，房子可以卖得更好。而

同样品质好的房企，滨江在控制成本上有优势。”

“新政刚出来时，不少人担心未来会出现

‘劣币驱逐良币’的现象，但从首批试水的成

交结果看，担心的事并未发生。其实很多人

只想到个别房企善于节省成本，高周转，品质

不佳，却忘了往往这类企业更看重利润率。

据测算，此次‘双限’下首批地块的利润率几

乎都不高，对那些有员工跟投机制，要求高利

润率回报的房企吸引力并不大。”一位业内人

士分析道。

此外，在望江新城宝地的出让中，也更加着

眼于城市的运营，通过门槛的设置，如94.2亿

元的高起价、高自持商业比例等，最后较为精

准地引入了善于打造高品质商业的港企新世

界。新世界以97.9亿元拿下望江新城宝地，溢

价率仅4%，有望为杭州带来瑰丽酒店以及著

名的K11，提升整个望江新城的区域价值。

望江地块现状


