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小时记者帮

新的一年伊始，在重重政策利好之下，杭州及环杭的楼市会复苏吗？滨江集团董事长戚金兴、蓝绿双城董事长曹舟南、蓝城蓝

虹集团总经理楼明霞等行业知名人士的看法，或许能给购房者带来不小的启发。

滨江依靠主业的高质量发展，来支持乡村振兴；蓝绿双城苦练内功，打造专业出众的能力型企业，助力行业纾困；蓝虹集团则

专注于将生活与服务注入产品，为环杭镶嵌小而美的“珍珠”。不管市场如何，打造好产品的能力都是企业长存的根基。

对于今年的房地产市场，业内大佬们这么看——

市场缓慢复苏，更要做“沉淀时光的好产品”

刚刚过去的 2022 年，

滨江集团的全年销售金额高

达1539亿元，位列克尔瑞全国房

企排行榜第13位，创造了历史最佳排名。滨江集团

的股价，从 2021 年 12 月 31 日的 4.43 元，涨至 2022

年12月30日的8.83元，涨幅接近100%。

在去年民营房企的一片哀嚎声中，滨江集团的

业绩可谓鹤立鸡群。

但戚金兴并没有因此对2023年盲目乐观，他认

为，未来的市场形势依旧严峻，不容乐观。

“我告诫自己和我们团队，2022 年是压力很大

的一年，但与接下来几年相比，或许 2022 年日子最

好。我们一定要有这样的意识，因为城市化的进程

不一样了，同样的政策放在 20 年前、10 年前，立竿

见影，但是现在大打折扣。再加上老百姓的信心不

足，多方面原因综合之下，未来行业发展不容乐观。”

戚金兴说，滨江一定要清晰地认清这个大势，也要非

常清晰地保持核心竞争力。

戚金兴说的核心竞争力，包括人员精干、品牌影

响力大、融资能力、合作能力强等，这些核心竞争力

在滨江的优势区域中可以发挥到极致。

过去几年，滨江对行业的最大贡献，是打造了一

家区域房企的成功标杆。滨江证明了，立足于经济

发达的优势区域，做大做强，照样可以进入全国

TOP15。

“战略上，我们要继续保持行业品牌领跑者、高

端品质标准制订者的地位；但是在战术上要非常清

晰，自己的品牌影响力到底在哪里。滨江是非常地

道的浙江品牌、杭州品牌。“对于滨江这块金字招牌

的影响力半径，戚金兴的认识很清晰。

2023年，滨江依旧聚焦杭州，深耕浙江，辐射长

三角，在珠三角保持深圳和广州适度开拓，并在优势

区域坚持高质量发展，

戚金兴说：“要继续在优势城市、优势城市中的

优势地段，做企业发展过程中已经形成‘拳头’的优

势产品。比如优势产品中的核心优势，就是我们的

高档项目。这些原有优势我们要继续保持高质量并

且稳健发展。”

大本营杭州自然是滨江最具核心优势的城市。

过去一年，滨江拿地41宗，总投资金额733亿元，首

次跻身全国房企拿地金额榜 TOP10，位列第 7 位。

其中，仅在杭州就拿地38宗，总金额位列杭州第一，

可谓绝对重仓。

戚金兴对自己的“福地”杭州充满感情：“很多人

说杭州经济增量开始减弱，但杭州在全国还是遥遥

领先；很多人说杭州人口增量也在同步减少，但放在

全国还是数一数二。这都是滨江的运气。”

滨江重仓杭州，也是杭州购房者的运气，既不必

担心交付，品质也得到保证。与此同时，滨江还积极

回馈社会，新的一年专门成立了“乡村振兴共同富裕

领导小组”，将长期从事乡村振兴事业。

认清市场形势，追求高质量发展

过去的一年，曹舟南忙得不可开交。

他所创立的蓝绿双城是一家涉房类资产管理为

主业的现代服务企业。2022 年，众多房企债务违

约，许多房地产项目陷入资金困境甚至停工，蓝绿双

城接到了大量城市管理者、资本方的委托，全年马不

停蹄地研判、诊断了上千个项目，谨慎筛选之后，最

终落地了上海、广州、天津、杭州、成都等地 30 多个

优质项目。

在曹舟南带领下，蓝绿双城走出了一条“存量增

值、变量纾困、增量发展”的道路，尤其是盘活了一些因

房企“爆雷”而停工的“变量”项目，实现高品质交楼，为

购房者、金融机构、供应商以及城市管理者纾困。

对于当下的房地产市场，曹舟南认为：“房地产

行业经过一年半的深度调整以后，差点硬着陆，压力

非常大。好在去年下半年开始，政策利好不断，到了

去年年底，局部市场趋向稳定。只要政策保持稳定

性、可持续性，到今年七八月份，市场就会进入复苏

状态。但要实现行业出清，整个市场恢复正常状态，

我预计要到2024年年底。”

曹舟南认为，本轮房地产调整周期结束后，规模

会回落到10万亿元左右，“即便这样的规模，依旧是

支柱产业”。

在他看来，结束了高杠杆的粗放发展模式后，房

地产市场会转入新发展模式。“未来，中国房地产市

场会形成新的投资主体格局——60%~70%是国有

企业，而像龙湖这样的民营房企占比 30%。投资线

和开发线会加速分离，中

国房地产将进入资产管理

的新阶段。在自主开发之外，

联合开发、委托开发、特殊资产管

理等商业模式占比将上升，简单的开发将过渡到开

发与服务并重，对资产的价值进行重塑和再造。面

对这种新发展模式，像蓝绿双城这样的以专业为基

础的能力型公司，将在市场上发挥重要作用。”

今年，除了继续为行业纾困，获取更多优质项

目，曹舟南说最重要的任务就是勤练内功，培养团队

的专业能力，“除了完成各自工作，团队几乎每周都

要培训，一周三次，竭尽全力提升十大专业能力，为

未来行业的变革做好准备。”

今年七八月份，市场会进入复苏状态

有人说，前几年杭州的

产品是最差的，到处有人维

权。也有人说，去年土地溢价

降了，开发商有了更大的利润空间，

今年想必又能见到好产品。

这话听着没错，但今年的“好产品”是相对的。

在城市里，高杠杆的开发模式虽然难以为继，但房企

为了现金流，高周转的模式却未曾改变，拿地十多天

出规划的现象比比皆是。

而在环杭，这个慢下来的市场，房企有机会拿到

便宜的地，用心打造好产品。楼明霞和她的团队，就

正在做一件有意义的事。

在海宁周王庙的锦月园项目，去年楼明霞团队

更大的精力，并不是卖房子，而是挖掘冰淇淋小番

茄、牛奶玉米、脆甜苹果梨等四季蔬果，研究制作好

喝的奶茶，用当地农家的新鲜食材，烧一桌乡愁味满

满的美食，看上去就像综艺节目《向往的生活》。

“可能是因为年纪不一样了，年轻的时候，喜欢

规模，喜欢数字，排行榜仿佛就是你的成就。”楼明霞

说，“但现在，想的是如何留下一个与众不同的作品，

小而美，能经得起时光和岁月的洗礼，能让人沉醉于

精心营造的生活中。”

楼明霞认为，发达都市圈的城镇化依旧有很大

的发展空间，譬如环杭。都市圈依靠交通网络连接，

如果提前布局，在一些重要交通节点上，可以发现未

经雕琢的“璞玉”。锦月园便是如此，看似是环杭的

边缘，但恰恰毗邻规划中的杭州机场高铁“海宁观潮

站”，到萧山机场和上海皆无比便捷。

交通优势和生态优势都具备了，楼明霞却不愿

将其打造为廉价的快消品，“我们以终为始，将我们

自己想要的生态、和谐、精致的生活，融入产品和服

务之中，从‘活面子’转变成‘活里子’。”

蓝虹团队的用心体现在种种细节中，被这些生

活细节打动的购房者，认可了这一产品和服务带来

的美好生活。

楼明霞说，环杭市场慢下来不是坏事，购房者反

而能够遇见沉淀生活、沉淀时光的好产品。“就像宋

总（宋卫平）所说，你营造生活，首先就不能像过去那

样随便请朋友吃一桌大酒店的菜，而必须是精品私

宴。”

她希望能完成一个好作品，接着做下一个，小而

美，慢慢的，为环杭镶上几颗“珍珠”。

慢下来后，更能遇见沉淀时光的好产品

蓝绿双城董事长曹舟南

滨江集团董事长戚金兴

蓝城蓝虹集团总经理楼明霞

本报记者 史一方


