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杭州限售价及精装土拍新政点评 

念凌云 

一、重大事件概述   

澎湃新闻报道，6 月 29 日，浙江杭州市区 9 宗地块发布挂牌公告。引人关

注的是，出让条件中首次设置了“限房价、限精装”。至此，市场疯传已久的土

拍新政终于尘埃落定。新出让地块的价格指标除了土地出让起价、封顶价，还自

带未来的新房毛坯销售均价、毛坯最高价以及最高精装标准。 

图表 1 杭州本次土地使用权出让挂牌情况 

出让日期 7/30 7/29 

出让区域 钱塘新区 萧山区 余杭区 

地块名称 

下沙中心区

单元

JS0410-10

地块 

新湾接到抢

险湾东商住

用地地块 

蜀山西

单元 C-

07 地块 

市北西单

元兴议区

地块 B-

23 地块 

萧山城区

市北东单

元 F-03 地

块 

空港核

心区 1

号地块 

乔司新

城中心

区 D2-6

地块 

规划性质 
住宅（设配

套公建） 

住宅（设配

套公建）、

商业商务 

商住用

地 
居住用地 

居住用地

（含配套

幼儿园） 

商业、

居住用

地 

商住用

地 

容积率 2.8 2.4 2.6 2.4 2.5 2.1 1.3 

建筑面积 

（㎡） 
171595.2 146496.6 54184 61447 151917 93666 12255.1 

起始总价 

（亿元） 
346880 71418 51475 122894 303834 62756 17158 

起始楼面价 

（元/㎡） 
20215 4875 9500 20000 20000 6700 14001 

封顶楼面价 

（元/㎡） 
26276 6336 12342 25940 25990 8707 18162 

毛坯最高均价 

（元/㎡） 
33500 15000 24300 34000 34000 17000 25200 

毛坯最高单价 

（元/㎡） 
36850 16500 26730 37400 37400 18700 27720 

精装现价 

（元/㎡） 
4000 3000 3500 3500 3500 3500 3500 

数据来源：公开信息整理、红塔证券 
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二、其他机构观点   

（一）克而瑞：江浙区域总经理  

《浙江新闻：首次在土地出让环节“限房价” 杭州楼市将向何方？》 

克而瑞江浙区域总经理刘晨光在 2019年 7月 1日接受浙江新闻采访时表示，

“双限”是政府稳定预期的一个非常好的手段，这种在土地出让文件中就明确房

价、精装修价格的做法，更能达到稳预期的效果，将限价政策前置，在土地拍卖

前就公布销售最高限价，无论拿地的开发商，还是购房者，从拿地那一天就能预

判未来的房价。 

对于新政给了开发商有限的盈利空间，是否会降低建筑质量，从而“挤出”

更多利润？“提前锁定价格后，就看房企的产品设计、成本管控和运营能力，一

些注重长线开发、不过于追求速度的开发商，或许有机会脱颖而出。”刘晨光表

示，从实施过这类政策的城市来看，即是如此。 

 

（二）房天下  

《杭州修改土地出让规则，首次出现“限房价”条款》 

“限房价、竞地价”，作为楼市调控的一个举措，意味着调控升级，将对未

来楼市产生深刻影响。杭州此举，显然是为了给此前火热的土地市场“降火”。

今年上半年，杭州土地市场多宗土地单价创下板块新高。若以地价计算保本房价，

已远超当前板块在售楼盘的备案价。开发商如此激进，除了资金宽裕这一因素外，

恐怕还与其赌博心理有关。寄希望限价逐步松动，届时的开盘价全面超过当前备

案价，即便高价地也有利可图。 

如今，政府在土地出让时就设定最高售价，那就意味着彻底封死了开发商对

未来房价的幻想空间。开发商唯一能做的，是针对最高限价来倒推拿地价，而不

是像过去那样，在预判未来房价的基础之上评估拿地价。如此一来，等于是先把

谜底亮了出来，不再需要猜测、幻想和豪赌。 
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（三）易居研究院 

《和讯房产：杭州首次现“限房价”地块 土拍新政落定》 

政府在土地出让时就设定最高售价，也就彻底封死了开发商对未来房价的幻

想空间。易居研究院智库中心研究总监严跃进认为，杭州此次土拍新政是价格管

控上的一个很大的创新。“有了限价，房企拿地的时候就会更加保守和约束。这

对于稳定地价，将起到较为积极的作用。” 

 

三、红塔证券观点 

此次杭州市 9宗地块挂牌出让条件中设置的“限房价、限精装”措施，是杭

州调控房地产市场的新举措，对杭州本地房地产市场将产生较为深远的影响，主

要是以下几个方面： 

1、杜绝地王频发 

图表 2 2019 年 1-5 月全国土地出让成交金额排名前 20 名城市 

 
数据来源：公开信息整理、红塔证券 

在此次新政出台之前，杭州土地市场一直是全国所有城市中最火爆的市场，

2018年杭州市土地出让金达到 2443亿元，排名全国第一；2019年 1-5月杭州市
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土地出让金达到 853.29 亿元，排名全国第一，楼面地价达到 16918元/㎡，仅低

于北京。除此之外，杭州地王频发，2019年 4月，滨江集团拿下杭州单价地王，

楼面地价超过 5 万元/㎡，刷新杭州土拍记录，可以看出杭州在近两年的土地市

场中的火爆程度。 

此次杭州新政是价格管控上的一个很大的创新，从源头上限制住房价未来销

售价格，房企参与土地拍卖的过程中能够更为精确的进行项目经济测算，避免对

未来市场的盲目乐观，也避免了房企投资团队为获取土地而不惜代价的做法，这

一新政可以促使房企拿地回归理性，有效遏制地王的频繁出现，从根本上控制房

价过快增长。 

2、结果调控转向预期调控 

相对于结果调控，此次调控更倾向于预期调控。近年一二线城市中，一旦某

地块拍卖价格较高，往往很快带动周边房价上涨，这种对于房价上涨的市场预期，

使得地方政府的调控存在很大难度。此次调控从土地拍卖开始就限制住了房价预

期，不仅使拍卖的 9个地块的房价得到控制，这 9个地块也代表了周边房价的未

来预期，对于周边房价的上涨预期起到釜底抽薪的作用，这 9个地块相当于在杭

州市土拍市场树立起一个地价和房价的标杆，从而对杭州全市的地价、房价稳定

起到积极作用。 

3、考验房企成本控制能力 

未来房价的限制，使得房企在拿地时对于土地成本的测算将更为明晰和一致，

房企期待未来房价上涨而推高土地价格的现象将得到遏制，对于那些成本控制得

当、费用控制有力、融资优势明显的房企将在此次新政中获益。但是这是否会催

生又一轮高周转竞速还需要进一步观察，对于商品房质量的保障将如何实现也是

对地方政府新的考验。 

目前涉及的上市公司主要为浙江本地房地产企业，包括：广宇集团

（002133.SZ）、浙江广厦（600052.SH）、新湖中宝（600208.SH）、滨江集团

（002244.SZ）等，其中滨江集团在杭州地区收入占比超过 90%。预计对这些房企

的预期将产生一定负面影响。 
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四、风险提示 

 该政策肯能会降低房地产开发企业的拿地热情，存在一定程度上降低土地投

资的可能性； 

 存在降低投资性购房需求的可能性，有可能会导致商品房需求整体下滑。 


