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新的一年开始了。如果说 2024 年的杭州楼市是

过坎爬坡，那么2025年会是春山在望吗？

通过观察 2024 年实施的一系列政策，可以预判

新一年市场的趋势。确定性最大的，无疑是改善产品

品质的大幅提升。

不限价的高端盘将在2025年纷纷亮相

风雨连廊和豪华架空层或成标配
本报记者 詹慧雯 蒋敏华

2025年，曾一度令杭州楼市引以为傲的高端产品大

概率将回归。尽管2024年“卷品质”也较为普遍，但毕竟

受到限价的制约。新的一年，相信会有不少令人眼前一

亮的高端产品诞生。

事实上，新房品质的提升已现端倪。自去年“10·9”

新政全面取消杭州新房限价以来，主城区推出了数宗不限

价宅地，如安琪儿3.0地块、奥体核心地块、东新地块、之江

核心地块等。2024年12月中旬起，这些不限价住宅项目

纷纷进行了规划公示。记者将这些公示项目与同板块的

在售楼盘进行对比，发现品质有了较大幅度提升，体现在

“高低配”回归、架空层和标准层高拔高等方面。

杭州市中心首宗不限价宅地——安琪儿 3.0 项目，

容积率 2.2，规划为叠墅+高层的“高低配”产品，其中北

面两幢为滨水叠墅，这是安琪儿三子中首次出现低密改

善类产品。无独有偶，滨江区首个不限价楼盘——绿城

咏湖云庐，容积率 1.76，亦是叠墅+高层的“高低配”设

计。而建发2024年5月竞得的下沙沿江大盘云启钱湾，

1.01 的容积率同样拍高拉低，规划为排屋+高层，其中排

屋所在低密区的容积率仅0.7左右。

层高是衡量楼盘品质的重要指标之一。安琪儿 3.0

项目标准层高规划为 3.15 米，同板块限价的翡翠嘉运

府、翡翠锦和府标准层高仅 3.05 米。安琪儿 3.0 项目架

空层层高规划为6米，翡翠嘉运府、翡翠锦和府的架空层

层高为4.2米。

受到不限价项目的倒逼，绿城晓风朗月、润百合等纵

使新房限价，部分楼幢架空层也已做到了约 6 米。2024

年 10 月 29 日浙江联益房产竞得杭州最后一宗限价地，

架空层更是高达 7.2 米。架空层拔高，单元门厅无疑将

更具豪华感，泛会所空间也更加开阔。

除了架空层，下沙的云启钱湾排屋地下室层高做到罕

见的7.7米。又比如丰收湖的湖栖云庐，南北立面几乎一

致，摆脱了限价时代重南立面不重北立面的成本约束。

2024 年 12 月 13 日起实施的计容新规也将促进杭

州新房品质进一步提升。按照计容新规，今后符合条件

的小区主入口门厅、开放式风雨连廊、配电房、开闭所、独

立于建筑的电梯井等不计容，部分封闭式阳台1/2计容，

并鼓励打造多样化的停车形式。

可以预见的是，2025年入市的不少楼盘将拥有现代

的公建化立面、气派的小区入户大门、能遮风挡雨的全域

风雨连廊、6 米以上的架空层、3.15 米以上的标准层高，

高端项目则将重现万元精装标准，从而在产品力上与限

价项目拉开肉眼可见的差距。

改善项目品质将大幅提高
与限价项目拉开差距
改善项目品质将大幅提高
与限价项目拉开差距

A 2024 年的二手房市场是以价换

量，那么2025年房价是涨是跌呢？

在限价取消后，多个板块的新房

价 格 将 上 涨 ，这 是 毫 无 疑 问 的 。

2024 年三季度之后，西兴、申花、上

塘、三塘、钱二、城东新城、奥体、东

新、萧山新区等多个板块的地王纪录

被刷新。地价也必然会传导至房价，

比如安琪儿 3.0 项目，首开价格预计

在 6 万元/m2 以上；绿城东新项目销

售对外报价 5.5 万元/m2 左右；华润

之江项目售价预计在 4.5 万元/m2以

上，这些项目的价格明显高于之前的

板块限价。除了地价因素之外，开发

商做品质的加法，也能带来一定的溢

价。

新房涨价对周边二手房是把双

刃剑。一方面，对次新房价格是个有

利依托，但另一方面，新房定价也会

参考周边二手房，还会分流一部分购

房者，因而次新房想涨价也并非易

事。

从 2025 年开始，新房交付量将

逐渐回落。2024年杭州十区共成交

72 宗宅地，总可建面积为 546.4 万

m2，为近 10 年的新低，仅为 2023 年

的 54%左右。若以套均面积 120㎡
计算，潜在供应量仅4万余套。

从地块的区域分布来看，西湖、

拱墅、上城、滨江四个中心城区占比

超过一半，临安、富阳等外围城区供

应量明显减少。2025 年杭州宅地

供应大概率继续延续这一特点，以

主城区改善地块为主。此外，2024

年出让的宅地呈低密化趋势，其中

容积率 1.9（含）以下的地块占比高

达 38%。

新供应量的减少和结构性变化，

有利于高层二手房源库存压力的逐

步释放，会有更多的板块价格止跌回

稳。不过，不少板块的交付量依然较

大，同样会抑制房价的上涨。

多板块新房价格将创新高
二手房价格或止跌回稳
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促进楼市“止跌回稳”，2024 年

已经打出了很多张牌，不过有些牌要

到2025年才会真正产生效果。

政府收购存量商品房用作保障

房，有利于减缓杭州外围板块积压的

库存压力。代表杭州市政府收购存

量商品房的杭州安居集团已于2024

年 10 月底发布公告，征集符合条件

的开发商及其项目。目前这一事项

正在推进中，首批收购项目将在新的

一年揭晓。

此外，2024 年 10 月住建部宣布

新增实施 100 万套城中村改造和危

旧房改造，这一部署也将于新的一年

落地，将有利于萧山、余杭、临平等城

区楼市。萧山区正在稳步推进房票

安置政策，计划于闻堰征迁项目中首

次使用房票，2025年将见到成效。

当然，楼市止跌回稳、部分区域

房价回升，并不意味着普通人买不起

房。因为2025年杭州将会出现一个

全新的“物种”——配售型保障房。

配售型保障房将取代此前的共

有产权房，主要面向住房困难家庭、

人才等特定群体销售，并且实行封闭

管理，不得以任何形式转售。目前杭

州各区已经开工的配售型保障房约

20 个，最快预计于 2025 年上半年入

市销售。配售型保障房的地段普遍

不错，且售价预计仅为同板块商品房

的一半左右，将大大减轻刚需家庭的

购房压力。但对于同板块的二手房

以及品质一般的新房，会造成一定的

冲击。

配售型保障房将入市
收储和房票政策将正式执行
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