
成交量“狂飙”、均价连涨、到访量剧增……

昆明楼市重现“小阳春”？
“楼市回暖了吗？”这无疑是近期被讨论最多

的话题之一。
随着春节假期结束，北京、上海、广州、深圳等

多地纷纷传出房地产市场回暖的消息，成交量的暴
增让很多从业者直呼“超出预期”。克而瑞2月12
日发布的昆明楼市周报显示，2月以来，昆明主城
五区（五华区、西山区、官渡区、盘龙区、呈贡区）商
品住宅市场也回暖，2月3日至9日，成交量环比上
升42%；销售均价连续3周上涨；到访量持续上
升，有楼盘周末接待看房顾客近200组；二手房带
看量、咨询量也不断攀升。

这一个个“狂飙”的数据背后，是一时的狂欢，
还是复苏的前奏？昆明房地产市场是否能迎来已
经缺席两年的“小阳春”？

尽管当前昆明房地产市场多个项目

销售回暖，但楼市“小阳春”真的来了

吗？从业者看法不一。

在廖建峰看来，今年的房地产市场

与去年相比大概率会呈现量价齐升趋

势，随着一年多来的政策暖风频出，消费

者对楼市逐步重拾信心，刚需、首改性客

户群或将迈步进场。

朱林认为，从长期来看，随着各行各

业经济的全面复苏以及房地产政策环境

持续利好，昆明房地产市场将加速恢复。

也有不少从业者对“小阳春”能否真

正到来持谨慎态度。他们认为，随着防疫

政策优化，人们工作生活恢复正常，购房

需求也提上日程。春节后这波需求释放，

多半是滞后和预期适度修复带动的，成交

以刚需和刚改需求为主，这部分需求的集

中释放，持续时间不会太长。后续昆明房

地产市场的企稳还有赖于更多稳楼市政

策的落地、居民收入与消费信心的修复、

省外与州市购房者的回流，但这是一个相

对较长的过程。 本报记者 颜媛
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以前，“金九银十”“金三银四”都是

房地产市场传统的销售旺季，各大房地

产公司往往铆足劲通过“造节”“老带新”

“折上折”等方式发力销售，效果立竿见

影。随着房地产市场不断发展成熟，行

业进入深度调整期，“金三银四”已经连

续两年缺席，“金九银十”也成色不足，表

现平淡。

去年全年，房地产市场整体下行，销

售回落。与此同时，在“房住不炒”定位

和“支持刚性和改善性住房需求”的要求

下，一系列调控、优化政策可谓贯穿全

年，金融政策端持续发力，贯彻落实“金

融16条”措施，“三箭齐发”针对优质房

企开展有力帮扶；通过“低首付、低利率”

政策为刚需购房者双重减负。

2023年1月5日，央行、银保监会发

布通知，决定建立首套住房贷款利率政

策动态调整机制。据不完全统计，目前

已有33个城市的首套房贷利率进入“3

字头”时代。现行昆明市首套住房个人

住房贷款利率下限为3.95%。

“低首付、低利率”对加速释放首套

房刚需购买是立竿见影的催化剂，不仅

新房市场认购回温明显，二手房市场也

升温显著。贝壳研究院数据显示，2月

前两周，重点50城二手房日均成交量较

1月同期增长约90%，日均带看客户量

和新增挂牌房源量均有大幅增长。其

中，1月50城二手房价格指数环比上涨

0.2%，这是自2021年8月连续17个月

环比下跌以来首次止跌，同时带动同比

跌幅收窄。

“我和老婆近期都在密集看房，首套

房，刚好符合3字头房贷利率的要求。

按贷款30年来算，即使每期还款只少几

百元，30年下来也能节省不少钱。”计划

近期购房的祝先生说。

快到退休年龄的李大爷和老伴儿带

着3岁的孙子游走在各个楼盘售楼部。

“再过半年家里又要迎来一个婴儿，我们

想买个四居室的房子，让两个孩子都能

有自己的房间。降首付、降利率的政策

挺好，我们打算多逛逛，看能不能捡个

漏。”李大爷笑道。

市场预期的改善及消费信心的提

升，让房地产从业者对“小阳春”的回归

充满了期待。

“已经很久没在售楼部看到这样摩

肩接踵的场景了。最近我们接待看房客

户忙到顾不上吃饭、休息，但完全不觉得

累，”售楼部工作人员小李的兴奋溢于言

表，“随着云南旅游全面复苏，省外购房

者也在逐步回流。”

近日，记者走访昆明多个楼盘发现，

尽管也有一些项目售楼部顾客零星，但

多数项目的售楼部人气火爆，到访量、成

交量都较为可观，整体情况超出预期。

2月15日，书香云海售楼部内一片

热闹景象，虽是工作日，仍可见不少中青

年购房者的身影。工作人员表示，近期

来看房的顾客购房意向都很强，出手的

几率很大。克而瑞发布的昆明楼市周报

显示，2月6日至12日，书香云海项目一

周销售量达57套，成为当周昆明商品房

销售金额、销售套数的“双冠王”。

“目前我们大部分房源已经售罄，只剩

一部分110平方米以上的户型了。”保利城售

楼部工作人员指着沙盘说，“我们最近每周能

成交30套左右，以购买首套房的居多，买二

套房作为改善住宅的也比此前有所增加。”

龙湖·山海原著售楼部的实景园林

里，看房的人惬意地观赏着。提起对第

二套房子的预期，王女士打开了话匣子，

“周边配套很重要，医疗、交通、环境、开

发商实力都是要重点考察的。目前对龙

湖·山海原著最有意向，平时穿过马路就

能到公园1903逛街、溜达，下班和朋友

聚会也能直接约在家门口。”

“相较于春节前，节后来访量、成交

量都在短期内呈现集中式提升，增长近

一倍。”海伦堡云贵区域营销总监廖建峰

表示，目前到访、成交的客户以刚需、首

套房为主，改善性需求有小幅提升。

“近期项目日均到访量达50余组，

半个月成交量达到50余套，整体情况是

超出预期的。”南昌建工雍锦园项目总经

理朱林认为，销售回暖主要得益于过硬

的产品力和核心竞争力，但很关键的一

点是市场在转向，购房信心在逐步恢复。

从近期昆明住宅成交面积来看，主要

集中在90平方米至143平方米，刚需、刚

改市场回暖尤为突出。综合当前热销的项

目来看，四类项目更受市场青睐。一是同

片区内无竞品、同品质产品稀缺的项目；二

是随着自住需求全面回归，拥有学区、商

圈、医疗、地铁等配套资源的项目；三是营

销加码，以首付分期、特价房等叠加优势，

降低购房者置业门槛的项目；四是由央企、

国企开发，交房品质更有保障的项目。

二手房市场的回暖，从春节期间便

可见端倪。贝壳研究院数据显示，今年

春节期间，昆明二手房线上客户咨询量

同比去年春节期间增长超170%，租赁

线上客户咨询量同比去年增长15%。2

月15日，昆明单日二手房共成交42套，

新增客户783人，带看量545次。

“去年这个时候，我三四天才能接待

一组客户。春节后，几乎每天都有客户

咨询，最多的一天接待了20多组客户。”

中介小吴说。

“近半个月来，我们公司每名工作人

员平均每天有五六组客户看房。与去年

同期相比，二手房带看量增长了近30%。”

中介宋先生告诉记者，从近期的二手房成

交来看，购房者比较青睐80平方米至

110平方米的户型，单价从11000元/平

方米到15000元/平方米不等，与去年同

期相比有小幅上涨，但总体变化不大。

资深房产经纪人刘先生表示，近期前

来咨询的购房者，仍是以刚需、刚改性为

主，其中不少首套房购房者主张买旧不买

新，更倾向于现房与成熟配套带来的安全

感。“当前昆明二手房供应总量没有出现

太大变化，不排除二手房房价出现波动的

可能，但幅度不会太大。”刘先生认为，在

各类利好政策的刺激下，昆明二手房市场

的带看量、成交量短期内将继续回升。

“低首付、低利率”刺激刚需购房

配套完善、营销加码成新房热销秘诀

“买旧不买新”理念催化二手房市场回温

能否真正迎来“小阳春”从业者看法各异

央企开发且配套完善的项目持续热销
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