
营销

贷款

TT0808 20212021年年0101月月1313日日 星期三星期三
责编责编：：邱峰邱峰 美编美编：：胡兴鑫胡兴鑫 刘昭彤刘昭彤 校对校对：：刘昱刘昱 TT090920212021年年0101月月1313日日 星期三星期三

责编责编：：邱峰邱峰 美编美编：：胡兴鑫胡兴鑫 刘昭彤刘昭彤 校对校对：：刘昱刘昱

挥手告别2020年，房地产依然是中国最靓丽的风景线之一。如果用两个字来形容2020年的株洲楼
市，必是“危”与“机”。

这一年，株洲楼市经历颇多：从春节前火热蓄客到节后售楼部暂停开放，从开局遇冷到下半年蓄劲冲
量，从蛰伏观望到角逐土地市场，在“房住不炒”中换锚LPR……凡此种种，无一不是对楼市的考验，给予人
们一个重新思考“房子与日子”的契机，推动市场进入深度调整。

重申“房住不炒”，市场稳字当头

“房住不炒”的字眼，一而再再而三出现在
2020 年每一次重大会议、报告和解读中。“坚
持房子是用来住的、不是用来炒的定位，因城
施策，促进房地产市场平稳健康发展”，这是
2020年政府工作报告中的关于房的表述。

2020年11月3日发布的“十四五”规划建
议，也一如既往地强调“房住不炒”的定位，要
求落实租购并举、因城施策，促进房地产市场
平稳健康发展。12月中旬举行的中央经济工
作会议明确提出，解决好大城市住房突出问
题，并重申要坚持房子是用来住的、不是用来
炒的定位，因地制宜、多策并举，促进房地产市
场平稳健康发展。这表明了政策层面对于“房
住不炒”的基调不会发生变化，中央和各地会
持续维持房地产市场平稳健康发展。

在“维稳”的基调下，2020 年株洲房地产
市场从多方面释放稳定市场的政策，进一步保
持房地产市场平稳健康发展。针对突然而来
的疫情，株洲及时出台《关于应对新冠肺炎疫
情促进房地产业稳定发展的政策措施》，共推
出十条举措，帮助企业渡过难关。

2020 年 8 月，株洲再次出台《关于进一步
促进房地产市场平稳健康发展的若干措施》，
全方位营造良好的住房消费氛围，促投资、促
开工、促销售，稳房价、稳地价、稳预期。

10 月，2020 株洲第二届住宅产业博览会
开幕，参展企业170多家，包括房地产开发、建
筑智造、工程设计、家装、建材、中介、文化传媒
等十二大展区，全面覆盖到以建筑、房地产、家
居家装、物业服务、住房金融服务为代表的住
宅产业链条，集中展示近年来株洲房地产业、
建筑业发展的新理念、新技术、新成就，受到空
前关注。五天时间里，共计 5 万余人次到访，
104 家参展房企共网签销售新建商品房 4161
套，销售额达到35.02亿元。

“稳”最终体现在价格和销售上。一方面，
疫情导致第一季度供求下滑，疫后市场恢复供
应时出现需求集中释放，但下半年供求恢复正
常节奏后，价格并无大起大落，延续了株洲楼
市一贯的理性。2020 年市区入市的产品，除
高端项目外，价格均保持在 6000 元/平方米-
7000元/平方米的区间内，个别高端项目虽突
破万元，但考虑到地段、品质装修等，也较为合
理。另一方面，开发商出于完成业绩、冲刺销
量的考虑，下半年各项打折优惠层出不穷，也
给了置业者更多的议价空间。

新兴板块强势崛起，高端楼盘受青睐

产品供应方面，2020 年株洲楼市呈现上半年缓、下半
年快的节奏，天元区仍是当下株洲楼市竞争最激烈的板块，
供应集中在天元区的湘水湾板块、武广板块、万丰湖板块、
工大板块等。

此外，受长株潭融城加速崛起的云龙板块，在城市南拓
片区一枝独秀的青龙湾田园国际小镇，城市更新区清水塘
板块等也在2020年强势崛起，吸引了众多置业者的目光。
老城区供应量一如既往偏少。

2020 年，株洲楼市大盘云集、供应量大，刚需类、改善
类产品居多，还有些项目是高层+别墅的“高低配”。其中，
第四代住房、装配式建筑等开始崭露头角。

层层有园林、户户有庭院的第四代建筑，一在株洲入市
迅速吸引众人眼球。这是一种全新建筑形式，融合了传统
四合院、欧美别墅、空中园林、垂直绿化等元素，使高层住房
变成空中园林。

这类精耕细分市场的住宅产品不在少数。例如，康养
住宅，其户型小但周边医疗配套、文娱配套完善，突出“居健
养医”。还有中式庭院、田园小镇、青年空间等，几乎涵盖不
同消费群体的不同需求。品质至上，成为各需求层的共识。

高端楼盘受青睐，显示消费者对居住的要求越来越高，
追求品质生活成为消费主流驱动力，这也无疑倒逼房地产
开发企业提高品质理念，精耕细分市场，快速转型升级。

此外，近两年，天元区销售量从占中心城区的70%逐步下
降，其他四区均衡布局，云龙新增供应同比快速增长，占市区比
重迅速上升。武广片区、云龙片区具有明显的教育地产业态。

业内人士认为，随着城镇化进程的不断推进，棚改安置
的刚性需求、新城配套完善激发的改善性与投资性需求都将
得以释放。一方面，在医疗、养老等社会保障制度改革的推
动下，我国的社会保障体系逐步完善，居民后顾之忧减少，可
支配收入增加，城镇居民住房购买力和购买意愿增强；
另一方面，长株潭融城步伐加快，三城资源共享
优势互补将极大提升株洲的区域价值，房地
产企业、购房者和投资性消费在株洲开发项
目、置业及投资需
求将进一步
加大。

“三条红线”限制融资，房贷换锚LPR

金融政策是调控楼市的重要工具，“房住不
炒”的理念在房产金融领域同样大行其道。

2020 年，疫情来袭，国家强调“六稳”“六
保”，要求加大对中小微企业等实体经济的金融
支持，对于资金的流向有着严格把控，要刺激的
并不是房地产这一行。因此，中国人民银行、银
保监会等八部门联合发布指导意见，要求商业
银行破除对涉房贷款的偏好，把经营重心和信
贷资源从偏好房地产、地方政府融资平台，转移
到中小微企业等实体经济领域。株洲多家银行
表示，疫情期间推出了不少帮扶企业的贷款政
策，在个人房贷方面不做大幅调整，不偏不倚，
保持稳定。

此外，2020年8月，银行限制开发商融资的
“三条红线”正式出台，于 2021 年 1 月 1 日起全
行业全面推行。房地产融资政策趋向收紧，从
需求端到供给端，从各融资渠道分项收紧到总
量把控，其重点是控制房企有息负债增速。在
此背景下，房价增速继续放缓。

2020年最后一天，中国人民银行、银保监会
宣布，建立银行业金融机构房地产贷款集中度
管理制度，分档设置房地产贷款余额占比和个
人住房贷款余额占比两个上限，进一步增强银
行业金融机构抵御房地产市场波动的能力，防
范金融体系对房地产贷款过度集中带来的潜在
系统性金融风险，提高银行业金融机构稳健性。

2020 年，也是多数房贷一族的“LPR 元
年”。3月1日起，各银行开始受理存量浮动利
率个人贷款的定价基准转换业务，至8月31日
转换完成。2月、4月，LPR两次下调，之后的5
月至 12 月，LPR5 年期均维持在 4.65%水平，连
续8个月“原地踏步”。LPR 多月未见调整，反
映了目前货币政策的导向，总体基调是稳健、灵
活、适度。

总的来看，2020 年底的5年期以上LPR 相
较2019年同期已累计下降15个基点，从4.80%
降到了4.65%。以贷款100万元、还款期限30年
为例计算，利率4.80%，每月还款5246.65元；利
率 4.65%，每月还款 5156.37 元，每月可以少还
90.28元。新的一年，背负房贷的人每个月还是
能省下些小钱的。

开辟线上“第二战场”，理想人居眼见为实

2020年初，受疫情影响，开发商纷纷开辟线上渠
道，作为营销“第二战场”。错过“小阳春”，至第二季
度，因处淡季，楼市营销活动并不多。直至第三季
度，开发商方才火力全开，加紧蓄客，冲刺全年目标
任务。

春节期间，由于疫情防控的需要，株洲市各大楼
盘营销中心暂停开放。随着复工复产工作的逐步推
进，售楼部重启，但在疫情尚未过去时，前往售楼部
看房者寥寥无几。

为此，开发商通过线上营销，以较低的成本，保
证特殊时期营销不断档，提高产品的曝光度。美的、
碧桂园、恒大等众多房企，都开放了旗下楼盘的线上
售楼部。并且，零售行业颇为火热的“直播带货”也
被各大楼盘用在营销推介上。

2020 年，开发商的营销活动从形式和重心都有
所改变。从以往侧重仪式，转变为侧重生活感、体验
感，不少开发商瞄准带娃家庭举办儿童DIY、亲子讲
座、少儿比赛等活动，也有不少倡导新中式生活的项
目举办了赏花游园、祖训传家、古物展览的活动，令
人耳目一新。

周边配套也是宜居的重要组成部分。2020 年，
公共配套建设在不断加速。近年来，株洲200座新建
200座改造后的“建宁驿站”，新建的雪峰岭公园、苗
圃公园投入使用，凤凰山公园改造升级，轨道城中央
公园、清水公园、清水塘工业遗址公园、水竹湖公园、
博古山公园、枫溪公园等建设不断加速；公交线路不
断拓展，基本无缝对接所有大中型住宅小区；长沙四
大名校进驻株洲，不断激发置业欲望。

新兴产业蓄势待发，基础设施建设正酣，让房地
产行业发展越来越有依托。业内人士认为，随着房
地产市场的日趋理性和成熟，居民收入的不断提高，
投资性需求将会减少，购房者以自住为主，对住房的
品质、环境等要求会更高，更细。开发商也正在适应
市场需求变化，加快推进多样化建设。

12月上演“年末疯狂”
爆款地块竞争激烈

根据株洲公共资源交易中心的
数据，2020 年，株洲共完成土地使用
权出让项目301宗，较去年同比增加
20宗，增幅7.12%；交易金额为264.38
亿元，较去年同比增加35.35亿元，增
幅15.43%。

其中，城区135宗，较去年同比减
幅 19.64%，交易金额 209.92 亿元，较
去年同比增幅 12.76%。四县和渌口
区166宗，较去年同比增幅46.9%，交
易金额 54.46 亿元，较去年同比增幅
27.04%。

从全年看，开发商拿地的区域，
与城市西提东扩的发展方向是一致
的。从成交看，年底之前，株洲土地
市场和往年基本相差不大，但在12月
份，土地市场迎来了井喷，上演“最后
的疯狂”，天元区和云龙示范区则成
了这场戏的焦点。

其中，仅2020年12月最后一周，
株洲城区就有近10宗土拍会战，均为
商住用地，多宗地块为高溢价成交，
被金地集团、北控宁生城投、恒大集
团、高科房产、汽博园置业等分别拿
下。金地集团、北控宁生城投均为新
近进入株洲。

湘水湾片区成交三纵地块，成为
最大热门，292 号地块以楼面价约
3122 元/平方米成交，是 2020 株洲楼
面价最高的成交用地。

大牌开发商不断涌入株洲拿地，
显示了株洲强大的吸引力。近年来，
株洲市房地产业快速发展，开发经营
企业不断涌现并迅速成长。经过多
年沉淀发展，多家房地产上市公司陆
续向株洲渗透。除早已经进入株洲
的美的、碧桂园、恒大外，长房、中粮、
锦艺等地产集团已经在株洲大手笔
开发。

未来，随着城市发展规划，城市
周边交通、医疗、教育等配套设施逐
步完善，城市宜居魅力凸显，将为房
地产业进一步发展创造有利环境。

（周高平/文 谢慧/图）

2020年株洲房地产市场回顾

政策

▲万丰湖

▲2020年隆兴小学、隆兴中学等八所中小学建成开学

▲神农城

▲栗雨湖公园

▲蓝天白云的美丽株洲 ▲建设中的万达广场

供应

土地


