
二手房市场是楼市的晴雨表。今年以来，二手

房已达成 6 个月成交量破万的纪录，创近 3 年来新

高，杭州楼市的热度可见一斑。除了“热”，“外溢”亦

是今年楼市的特点之一。随着不少区域的房价水涨

船高，一些单价还在 3 万元/m2的板块，成为了香饽

饽。

寻一片需求外溢的价值洼地
在今年的二手房市场里，闲林板块无疑是“热度

之王”。而背后的原因，是外溢使然。仅一路之隔的

未来科技城，房价已经突破了 6 万元/m2，闲林板块

大部分不到3万元/m2的房价优势尽显。

丰收湖板块有着跟闲林相似的热度。从透明售

房网今年的新房成交月榜上看，丰收湖板块多个楼盘

均登上过住宅榜首。这之中，丰收湖板块本身的发展

前景起着至关重要的作用。这个被定位为“杭州智能

制造国际科技创新区”的全新板块，还带有23个足球

场那么大的人工湖景区，板块价值豁然提升。

此外，板块的位置也至关重要。丰收湖板块在

钱塘智慧城的核心区域，受到来自金沙湖板块、钱

江新城二期板块的外溢和辐射。更重要的是，板块

3 万元/m2 的新房限价，是不少新杭州人的优质选

择。就像水总是往低处流，价值外溢汇聚的地方，即

不少购房者热衷寻找的价值低洼处。而每一处价值

低洼地，都将迎来腾飞的一天。

杭州温暖小区范本
丰收湖板块又一重量级项目在年底缓缓展开，

它是中国旅游集团在杭州的最新项目——中旅时光

里，距离丰收湖景区仅 800米。中旅入杭 7 年，在杭

州留下了多个经典作品。在时光里之前，中旅在杭

州多以“府”系产品为主，项目整体基调稳重、大气。

而时光里则是中旅全新的年轻系列产品。从售楼处

来看，整个项目是时下流行的“盐系风格”。小区规

划有 16 幢小高层，配上大面积的玻璃幕墙，整体风

格简约、现代，灰调的外立面高级、典雅。

作为年轻系列的产品，时光里在户型上下足了

工夫。纵观杭州楼市，受到种种制约因素的影响，小

户型成了市场稀缺的产品。而时光里将推出近千套

小户型产品，一次性满足区域内的购房需求。

据悉，时光里将 89m2做到了三房两厅两卫，这

在当前市场凤毛麟角。最重要的是，所有的小户型，

时光里均设置在边套位置，三面采光，居住舒适度极

高 。 此 外 ，时 光 里 的 其 他 两 个 户 型 ，如 99m2 和

129m2，也很符合杭州购房者“挑剔”的口味。99m2

户型进深和面宽做到了 1∶1，空间利用率达到了最

大化。129m2为四房两厅两卫的户型，保证了很高

的私密性，温暖又自如。

繁华中的精致生活圈
为将“温暖人居”的概念贯彻到底，时光里在拿

地时就做了充分的考虑。首先是交通，时光里位于

两条杭州要道——德胜高架与东湖高架的交汇处。

无论去奥体还是武林广场，通行十分便捷。另外，时

光里还避开了高架的不利因素，小区位于交汇处三

角地带的核心位置，既方便出行又避免了噪音影响。

商业配套上，小区对面就是已经开业的中润中心，

附近还有地铁东城广场、金海城、国芳百货、宜家等。

时光里西面，直接与小区相邻的是正在建设的

公立幼儿园——胜稼三幼。周边还有杭州东城第二

实验学校、胜稼小学、乔司中学等教育配套。

小区斜对角，还有规划中的三卫路公园。未来

这会是一个集具城市绿洲以及小型商业为一体的综

合型公园。

中国人自古以自然环境为居住的首要考量目

标，大文豪苏东坡曾说“宁可食无肉，不可居无竹”。

现代人则更注重居住本身的价值，这之中，除了自然

环境位置以外，还包含着本身的区域价值。而时光

里，几乎满足了当下购房者对自住的诸多想象，这是

被“城市绿肺”包围着的温暖精致生活圈。

本报记者 吴佳怡

3万元/m2的钱江新城外溢

刚需福利，时光里打造近千套小户型
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2020年，“三道红线”的出台，让一众房地产大佬都深刻认识到，土地红利和金融红利时代已成过去，房

地产暴利不再，逐渐向制造业回归，品质红利和管理红利的时代到来。

戚金兴率领的滨江集团，为这样一个崭新的时代，提供了一个经典的样本。

房企之变
滨江戚金兴：品质与管理红利时代到来

关键词：管理红利
1060人创造1300多亿元销售额

在杭州房地产行业，说起团队之精干，首先联想

到的肯定是滨江。滨江管理的高效，在业内是出了

名的。

滨江集团掌门人戚金兴告诉记者，2020年滨江

集团增加到 1060 人，管理着 100 个项目，全年销售

金额预计超过1300亿元。这意味着，人均销售金额

超过1.2亿元，这的确是一个令人吃惊的数字。

滨江的管理效能，是普通房企的三到五倍。这

一优势充分体现在管理费率上。即便算上合作项

目，滨江的平均管理费率也仅为 1.5%，而行业平均

水平是 4%-5%，通过管理效能节省下来的，都将成

为滨江的利润。

这就是滨江的管理红利，被戚金兴称为滨江的

“绝对优势”。

管理红利，不仅能创造更多利润，也是争夺生产

资料——土地时的强大底气。尤其是在像杭州这样

的“双限”城市，在拿地时，房价是确定的，房企都是

按利润率来倒推地价，滨江管理成本远低于对手，意

味着可以接受更高的地价，也更有机会拿到土地。

这就是滨江今年能在杭州土地市场上“笑傲江

湖”的重要原因。

关键词：品质红利
好品质和好服务没有捷径

戚金兴说，滨江另一个绝对优势，是滨江品牌。

在购房者心中，滨江这张金字招牌与品质画等号。

双限时代，开发商失去溢价红利，提升品质的动

力不足，品质变得弥足珍贵。这时候，滨江品质就脱

颖而出，成为一种堪比价格倒挂红利的品质红利。

即便在杭州热门板块，几家楼盘都不愁卖的情况下，

如果价格一样，摇号时大多数人都会首选滨江。

于是，滨江品质红利所带来的是更快的销售速

度。今年，滨江一楼盘从拿地到清盘只用了233天。

戚金兴强调，滨江的速度，在于科学地抢时间，

比如拿地前就设计好方案，但不抢工程时间，因为

“好品质和好服务没有任何捷径”。

在戚金兴心中，品质永远是第一位的，产品品质

如此，服务品质同样如此。上周钱报评选“最受业主

欢迎物业品牌”榜单中，滨江服务位居前三。对滨江

服务的发展，戚金兴有个形象比方：“一个理想的男

人，要身体健康，能力强，最好还长得帅，但身体健康是

第一位的。做好品质就是保持强健体魄，没有品质，规

模再大也没意义。”

对于滨江品质，戚金兴充满信心：“全国品质看

杭州，杭州品质看绿城和滨江。”将绿城放在前面，又

体现了戚金兴的谦逊，他说：“唯有抱着开放、学习、

碰撞的心态，才能不断提升滨江的品质。”

继武林壹号之后，滨江和绿城今年再度联手，江

河鸣翠的品质令人充满了期待。

关键词：三道绿线
深耕区域也能长远发展

今年出台的“三道红线”，对整个行业将产生深

远影响。靠不断加杠杆扩大规模的模式从此成为过

去，特大型房企的规模增长有了天花板，全国性战线

不得不缩减。而那些深耕区域、稳健发展、杠杆适度

的中大型房企，有了更好的发展空间。

滨江就是三道绿线的民营房企之一。滨江去年融

资成本降到5.2%，在民营企业里是极低的。戚金兴对

此颇感骄傲，认为这也是滨江三大“绝对优势”之一。

针对“三道红线”，戚金兴的战略是深耕区域，聚

焦江浙沪粤“三省一市”。深耕区域，滨江的管理红

利、品质红利、品牌红利更能发挥到极致。

2020 年，滨江的投资占比中，杭州高达 72%。

滨江在杭州人心目中已经成为新的“一哥”。

而明年，滨江在杭州的投资占比将适当下降至

50%，省内其他城市占25%，省外城市占25%。

在滨江这个大家庭，2020年还新增一个成员——

滨江暖屋。这是滨江的长租公寓品牌，未来在滨江

的自持房源，都将打造这一品牌。戚金兴表示，会将

滨江暖屋打造成继滨江房产、滨江服务之后的又一张

金名片，以一流品质、一流管理、一流配套去营造。

“在房价 3 万元/㎡的板块，暖屋最便宜的套房

只要2000元/月。”戚金兴说，“我们要让暂时买不起

房或者正在创业不买房的年轻人，能提前住在滨江

的好房子里。”
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