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杭州“凶猛”

今年初，DeepSeek横空出世、全球
瞩目，作为诞生地的杭州一时风光无两，
但DeepSeek并没有预测到杭州土地市
场也将轰动全国。

最近几日，杭州土拍市场“最贵地
价”三日内出现两次，最高楼面价冲至全
国城市第三。

记者梳理发现，3月25日，杭州滨江
西兴单元地块（水电新村板块）由滨江地
产竞得，成交总价52亿元，楼面价77409
元/平方米，溢价率69.86%，不仅登顶杭
州全市最贵地价，且在全国仅次于上海、
北京、深圳，跻身“一线”。

该地块处于高端住宅聚集区，且拥
有一线江景，周边二手成交价主流在8~
11万元/平方米。当地从业者预测，以此
处条件，未来新房能卖15万元/平方米。

三天之后，3月28日，杭州西湖区江
村单元的文新单元地块被建发房产竞
得，总价34.35亿元，楼面价88029.06元/
平方米，刷新三天前创下的最高纪录，溢
价率高达115.39%，创杭州全市土地市场
单价新高。

整理发现，该地块为商改住，容积率
仅1.1，被视为全市范围内湿地生态和城
市核心资源兼顾的顶豪板块，客户定位
为大型企业高管和改善家庭。该地块也
是填补了所在板块8年来宅地供应空白、
当下无新盘在售的情况。

若将时间拉长。最近半年，杭州已
四次刷新地价纪录；2024年，在涉宅土地
供应体量和成交额双双下降的背景下，
由优质地块拉动，杭州实现全市平均楼
面价和平均溢价率新高。

业内有判断认为，杭州于2024年10
月取消土地新房限价，同年发布容积率
新规、利好住宅品质提升，而且近年供地
持续优质化，都是此轮地价上涨的原因。

易居房地产研究院副院长严跃进指
出，杭州频现高价地块，既得益于经济产
业快速发展，尤其是数字经济、人工智能
领域，对人才和企业的吸引力持续增加；
也在于房地产市场改善型需求逐渐占据
主导地位，高端市场热度向土地端传导，
由此带来核心城市优质地块交易火热的
现象，这也是全国层面的共性。

多地“斗艳”

今年前三月，上海、天津、北京、成
都、合肥、郑州等均拍出最贵地价，核心
城市土拍市场堪称火热。

3月28日，上海静安区111—21地
块，最终被上海华杨房地产开发有限公
司竞得，总价 24.8564 亿元，楼面价
92658.97元/平方米，创大宁板块地价新
高。

公开资料显示，该地块是由商业用
地调整而来的住宅用地，容积率约2.5，限
高80米，该板块长期未有新盘供应，周边

房龄10年出头的二手房均价10万元。
而在2月25日，上海以协议方式出

让静安寺附近两宗地，其中095—7地块
为住宅用地，总价约4.87亿元，楼面价约
16.11万元/平方米，创造了新的全国最
高价。

据悉，该地块位于静安寺商圈核心
位置，且属于别墅用地，容积率1.44，限
高12米，未来预计将打造为三层风貌别
墅。

目光移向西南。3月27日，成都金
融城三期H10地块被建发集团以总价
33.47亿元竞得，楼面价41200元/平方
米，溢价率高达106%，这一成交单价再
次捅破成都楼面价天花板。

还有媒体梳理指出，这是成都近半
年内第三次打破单价纪录，而其距离上
一次刷新纪录仅过去16天。

再往前推几日，3月18日，北京海淀
树村地块被中海地产以75.02亿元的价
格摘得，成交楼面价102347元/平方米，
刷新北京涉宅用地成交楼面价最高纪
录。

2月26日，天津和平区山东路地块
成交楼面价43449元/平方米，也创2018
年以来天津全市地价新高。

记者梳理发现，上述拍出最高价的
地块，不仅均出自一线、新一线城市，且
大都位于城市中心或次中心，和以往不
同的是，这些地块的地产市场明确，主要
针对刚需和改善性住房需求的用户，对
于以往熟知的炒房群体，则不构成太大
诱惑。

楼市“回血”？

解读这一轮“地王潮”，有三个关键
的要点，值得注意：

第一，无论是杭州“地王”、成都“地
王”建发，还是北京“地王”中海，均是清
一色的央国企。包括“全国单价地王”上
海静投置新城市更新建设有限公司，也
是由静安区国资委100%持股。可见，资
金雄厚的“国家队”，主导了这一轮的“地
王潮”。

第二，民企的参与度，也在不断上
升，否则不会拼抢如此激烈。

比如，上海两个新的“板块地王”绿
城中国、大华集团均为民企，杭州前任

“地王”滨江集团，也是民企。“国家队”带
头，优质民企跟随，说明房企的共识已经
相当强：补货的关键窗口，已经到了。

第三，不管是京沪还是杭州、成都，
所有人都把投资目标锁定到了一二线城
市的核心区域。像杭州新地王处于蒋村
中心地带，往南四五百米就是西溪湿地，
总建筑面积39017平方米，容积率只有
1.1，建筑高度不大于20米，妥妥的优质
低密度住宅。业内人士推算，未来部分
房源价格可能将超15万元/平方米。城
市核心区的“豪宅化”趋势明显，稀缺性
与高净值人群购买力形成强匹配。

过去很长一段时间，为抑制楼市过
热、房价过高，全国层面均对土地价格、
新房价格做出限制，通过销售价格备案
制度来稳定地价和房价。

不过伴随房地产市场进入新阶段，
传统的限价政策已显示出局限性，最近
两年来，全国多地陆续取消土地限价和
新房限价，以强化市场自我调节，优化资
源配置，不少优质地块和新房的市场潜
力得到有效释放。

在此基础上，加之相关核心城市优
质地块供给增加，房地产市场尤其是高
端住宅需求走势向好，部分房企资金状
况持续改善以及提振信心需求等多重因
素推动，核心城市频现高价地块。

具体来看。严跃进指出，一方面房
地产市场形势向好，尤其是核心城市高
端住宅需求可观；另一方面不少房企资
金情况在持续改善，结合当前房地产市
场供需现状，房企也会更有信心拿地、增
加供给，“接下来其他城市或许会出现刷
新最高地价纪录的情况”。

从数据层面看，在克而瑞重点监测
的全国193个城市中，从2022到 2024
年，四、五房及以上户型总成交套数持续
攀升，而三房及以下户型总成交套数则
出现下降。

CRIC 监测的 30 个重点城市也显
示，其3000万元以上高端住宅2024年
累计成交4356套新房及1255套二手房，
同比增长分别为64%和6%。

有国有房企人士接受媒体采访时提
到，部分城市出现抢地潮，主要是因为多
数房企将投资目标锁定在核心城市的核
心区域，导致优质土地供不应求。虽然
出现了很多高地价的土地交易，但这不
能代表目前房地产市场回暖。

过去几十年，我国房地产行业快速
增长，各类大中小城市大量商品房拔地
而起，住房供应已实现总量饱和，不过结
合我国人口流动总体呈从中西部向东南
沿海、从小城市向大城市、从城市外围向
中心集聚的趋势，作为人口流入地的一
线城市和热点二线城市，尤其是核心地
段的高品质住宅，在现阶段需求颇大、率
先升温。而作为人口流出地的中小城
市，或者大城市边缘地带，楼市压力依然
较大。
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优质土地溢价率高 不少城市频现“地王”

今年以来，已有杭
州、上海、天津、北京、成
都、合肥、郑州等地拍出
最贵地价。杭州尤其显
眼。地价三天内两次刷
新纪录。

核心城市为何频频
刷新地价？背后是怎样
的楼市趋势？业内人士
认为，部分城市出现抢地
潮，主要是因为多数房企
将投资目标锁定在核心
城市的核心区域，导致优
质土地供不应求。

3月31日，住房城乡建设部发布国家标
准《住宅项目规范》。规范将于今年5月1日
起施行，要求住宅项目建设应以安全、舒适、
绿色、智慧为目标，具体对项目的规模、布局、
功能、性能和关键技术措施等五大要素方面
予以规范。值得一提的是，该规范为强制性
工程建设规范，全部条文必须严格执行。

规范遵循“经济合理、安全耐久，以人
为本、健康舒适，因地制宜、绿色低碳，科
技赋能、智慧便利”的原则。规定了新建
住宅建筑层高不低于3米，厨房不小于3.5
平方米，4层及以上住宅设置电梯；提高了
墙体和楼板的隔声性能；提高了户门、卫
生间门的通行净宽；提高了阳台等临空处
栏杆高度；要求公共移动通信信号覆盖到
公共空间和电梯轿厢内；要求空调室外机
安装在专用平台；规定了不同气候区供
暖、空调设施设置要求等。

“规范标志着我国住宅建设领域正式迈
入高质量发展新阶段。”易居房地产研究院
副院长严跃进表示，这一举措不仅体现了当
前“好房子”理念的规范标准正式落地，更是
房地产发展新模式的重要体现。

严跃进表示，规范以制度创新为基础，
明确了住宅项目在规划、设计、施工、验收
等各个环节的技术要求和标准，为打造“好
房子”提供了全面、系统的指导。这不仅有
助于提升住宅项目的整体品质，也标志着
我国房地产市场发展从过去的粗放式增长
向精细化、品质化方向转变。

“随着新标准的颁布实施，住房消费
的基准线得以实质性提升。”广东省住房
政策研究中心首席研究员李宇嘉指出，自
2023年起，新建商品房市场已明显转向
以改善性需求为主导，但当前市场上能够
满足这类改善性需求的优质房源仍相对
稀缺。这一变革将促使更多高品质住宅
产品涌现，不仅为市场树立新的标杆，还
将激发消费者的换房意愿，进一步拉动改
善性住房需求的增长。同时，新标准将推
动市场产品供给向多元化、差异化方向发
展，为购房者提供更加丰富的选择空间，
满足不同层次的居住需求。

据时代周报、钱江晚报、经济观察报、
央视新闻

4层及以上需安装电梯
“好房子”新标准来了

成都高新区一宗地块已由招商蛇口以31700元/平方米的楼面价拿下

购房者在销售中心查看住宅沙盘


