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7 月 2 日，杭州发布商品住宅摇号新政，涉及人才购房加绑限售、加大对无房家庭倾斜力度

等四方面内容，旨在支持自住需求，抑制投机炒房。联系到疫后杭州楼市、地市迅速复苏，

“万人摇”项目更是屡屡引发关注。本次摇号新政能否真正抑制投机热、平复市场情绪？ 
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市场背景： 

“万人摇”频现，疫后杭州楼市、地市趋于火热 

 

 

 

7 月 2 日，杭州市发布《关于进一步明确商品住房公证摇号公开销售有关要求的通

知》，调整新建商品住宅项目摇号规则，旨在贯彻落实“房住不炒”精神，支持自

住需求，抑制投机炒房。 

摇号新政的背后，是疫后杭州楼市的异常火热。 



第一，商品住宅成交面积逐月攀升、屡创新高。3 月以来，随着疫情影响逐步消散，

杭州楼市迅速复苏，单月住宅成交面积皆在 100 万平方米以上，且呈现逐月攀升

趋势，6 月更是达到了 195 万平方米，创近 3 年来新高。从历史经验来看，每每成

交走向阶段性高位，调控大棒便紧随而至。 

 

第二，“万人摇”项目频现，高性价比项目中签率极低。3 月以来，杭州已有 4 个

项目摇号登记报名人数破万，其中，6 万人摇 900 套房、中签率不足 2%的远洋西



溪公馆项目曾一度引发热议。如果单单统计中签率，4 个月内，杭州有 21 个项目

摇号中签率低于 5%，融创城 0.5%的低中签率为其中之最。 

 

第三，土地市场同样火热。3 月以来，杭州共计出让 75 幅涉宅用地，成交总建面

达 773 万平方米，整体溢价率高达 22%，其中有近三成宅地拍至封顶溢价转入竞

自持，4 月萧山戴村地块更是以 22%的高自持比例拍出。  
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摇号新政： 

打补丁、堵漏洞，谨防投机性需求挤出刚需 

 



摇号购房新政主要涉及四方面内容：高层次人才优先购房政策加绑限售期限、缩小

“无房家庭”认定范围、加大对“无房家庭”政策倾斜力度、增加购房意向登记限

制。具体来说： 

第一，人才优先购房加绑 5 年限售期，为 2 月“高层次人才优先购房”政策打上

补丁，将有效填补利用人才政策进行投机炒房的漏洞。2 月 24 日，杭州市出台文

件明确支持高层次人才优先购房，其中 A 类人才购房免摇号，B、C、D、E 类人才

按不高于 20%的比例优先供应。从实际情况来看，出于种种目的，开发商普遍按

顶格比例执行，使得人才渠道中签率大幅提升，而正常渠道摇号中签率被进一步压

缩。举例来说，远洋西溪公馆的整体摇号中签率在 1%左右，而人才购房的中签率

则高达 52%，多数项目的人才购房中签率更是高达 100%。 

 

第二，加大对“无房家庭”政策倾斜力度，强制规定均价 3.5 万元/平方米以下项

目供给“无房家庭”的房源比例需超 50%，此举将大大增加“无房家庭”摇号中



签率。不难发现，绝大多数低中签率的摇号盘均价皆低于 3.5 万元/平方米的价格

线。分区域来看，除核心六区外，余杭、萧山、临安、富阳等近远郊区的住宅均价

也皆在划定价格线之下。 

 



第三，缩减“无房家庭”认定范围，对于非限购区户籍家庭，需要同时满足户籍所在地无房

和限购区内 1 年社保两个条件，才能被认定为“无房家庭”享受摇号倾斜政策，此举意在

减少非限购区户籍家庭涌入限购区投机炒房。第四，增加购房意向登记限制，规定每个购房

家庭同一时间段内只能参加一处购房意向登记。 
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展望：新政利好刚需购房者， 

但恐难彻底矫正市场投机心态 

 

总的来说，本次摇号新政的落脚点在于填补此前摇号政策、人才优先购房政策的漏

洞。 

新政实施后，部分投机性需求会受到抑制，高层次人才、非限购区户籍人口这两类

人群的参拍热情会有所降低，真正的刚需群体将从中受益，尤其是限购区域内的无

房家庭摇号中签率将有显著改善。 

至于新政能否真正减少“万人摇”现象的出现、彻底遏制市场投机热度，仍然存疑。 

首先，“万人摇”往往是引发市场焦虑、催生投机需求的重要导火索，而“万人摇”

现象的根本成因是限价制度下一二手房价格倒挂的套利空间存在，新政并未触及限

价制度这一根本，自然很难阻止“万人摇”事件的再现。 

其次，房价上涨预期是市场投机热情高涨的根本支撑。除了疫情之后货币环境趋于

宽松之外，近期杭州多条地铁线路开通使得“一小时交通圈”再扩容、常住人口增

量位居二线城市之首等基本面利好信息，以及疫后楼市复苏迅速、土拍屡屡拍至封

顶价等等因素，都在助推市场形成房价上涨的一致性预期。摇号新政并不能消除这

一预期，市场恢复理性仍需仰赖其自我调节机制。 

 


