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1.1：城市概况——杭州市

本案

n 《杭州市城市总体规划(2001-2020年)》(2016年修订)延续了“一主三副六组团”的城市结构，“一主”是指主城，“三副”是

指临平副城、下沙副城和江南副城，“六组团”是指良渚组团、瓶窑组团、余杭组团、义蓬组团、瓜沥组团和临浦组团。

n 基于城市公共服务体系提出了新增城北副中心、城西科创副中心和大江东副中心。

本案



n 杭州市下辖十区两县一市，本次项目位于余杭区。余杭区地处于浙江省杭州市东、西、北部，位于杭嘉湖平原和京杭大运

河的南端，是长江三角洲的圆心地，是“中华文明圣地 ”——良渚古城遗址所在地。

n 余杭区区域总面积1228平方千米，下辖7个街道，5个镇，常住人口达123万人，2021年上半年新余杭区GDP达1195.4亿

元，位列杭州市各区县中第一位。

1.2：区域概况——余杭区



n 新余杭区2021年上半年GDP1195亿元（全市第1），常住人口123万（全市第3），人均GDP97451元（全市第3）

n 原余杭区（含临平区）2020年GDP3051亿元，全区数字经济核心产业实现增加值1708.0亿元，占比达56.0%。

n 新余杭区依托杭州未来科技城、余杭经济技术开发区、良渚新城、钱江经济开发区（仁和基地） 等重点产业平台，打造

梦想小镇、梦栖小镇、艺尚小镇、人工智能小镇等一大批特色小镇，经济水平迅猛发展，位列2020年度全国综合实力百

强区第七位。

1.3：经济产业

2021年上半年GDP（亿元） 1195 1183 987 971 941 934 540 421 390 323 209 195 121 24
常住人口（万人） 123 132 112 201 50 109 77 83 118 63 44 45 33 2
人均GDP（元） 97451 89402 88012 48288 186699 85758 70233 50540 33185 50949 47164 43080 36844 98893
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胜区

0

50000

100000

150000

200000

0

500

1000

1500

2021年1-6月杭州各县区经济人口对比

2021年上半年GDP（亿元） 常住人口（万人） 人均GDP（元）



1.4：人口增长

户籍人口（万人） 98 104 110 116 122
常住人口（万人） 136 148 160 189 240
常住人口增长（万人） 12 13 29 51
户籍人口增长（万人） 5.64 5.8 6.3 5.7
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n 原余杭区（含临平区）近年人口增长迅猛，2020年常住人口增长51万，目前全区常住人口240万。



1.5：发展规划-未来科技城
n 地块所在的老余杭板块位于杭州城西科创大走廊西侧，靠近杭州城西中心，属于杭州主城区半小时交通圈。

n “城西科创大走廊”在杭州城市空间格局中，属于以智慧产业为特色，以信息经济、生态医药、新材料、科创服务、文化创意等

产业为重点的产业集聚区，为杭州“十三五”布局—“两廊两带”两廊中的科创大走廊。

城西科创大走廊范围（178平方千米），
用地范围：35公里长、5-10公里宽。

未来科技城
青山湖科技城

紫金港科技城本案
本案



1.5：区域控规

n 以阿里巴巴、海创园等为核心的未来科技城（1.0）已基本发展成熟，2017年8月未来科技城又继续向西扩容，已逐步落地之江实

验室、阿里达摩院、人大附中等重点项目。

项目

未
来
科
技
城
1.0



1.6：周边规划——城市阳台

2021年6月，南湖综保（一期）工程被纳入重大基础设

施项目，项目总投资21.96亿元。

主要建设内容和规模：包括南湖城市阳台、环南湖道路

一期工程、环南湖景观一期工程以及环南湖游步道。计划

2021年9月开工，2026年12月完工。

南湖城市阳台项目选址位于余杭区余杭街道凤凰山社区，

用地面积约22790㎡（约合34.185亩）。根据用地审批意见，

地块已列入2021年度杭州市经营性用地出让、收储和做地计

划。

南湖规划效果图



1.7：重点产业

菜鸟总部规划效果图

n 杭州未来科技城及周边已入驻阿里巴巴、菜鸟总部、字节跳动、钉钉总部、vivo全球AI研

发中心、之江实验室、阿里达摩院等重点产业，另外华润2021年5月华润斥资112亿拿下绿

汀路地铁上盖地块，预计引入万象城大型商业综合体。

n 2021年4月28日，第五届万物生长大会在杭州市国际博览中心隆重开幕，这也是杭州创业

创新领域的年度盛事。会上，发布了《2021杭州独角兽&准独角兽企业榜单》，榜单显示，

杭州拥有“独角兽”37家，其中未来科技城9家。

n 截至2020年7月，未来科技城已有上市企业7家，新三板挂牌企业33家 ，股交中心挂牌企

业688家，区上市培育企业20余家。

未来科技城重点企业杭州独角兽企业



2.1：项目区位

n 位于余杭区老余杭板块，距离未来科技城核心区约5公里，距离市中心武林广场约21公里，距杭州市政府26公里；

n 项目靠近南湖公园，周边有地铁5号线在建中，属于区级核心地段，周边土地资源稀缺。

• 距离武林广场21km，驾车50分钟；

• 距离杭州市政府26km，驾车67分钟；

• 距离未来科技城核心区5km，驾车16分钟；

• 距离杭州西站6km，驾车23分钟
项目地

未来科技城
核心区

直线21公里

直线5公里

市中心

杭州西站

直
线

6公
里



地铁：

距老余杭站0.5km（在建地铁5号线延长站 预计2022

年通车）

距绿汀路站4.8km（在建地铁3号线、已通车地铁5号

线/地铁16号线）

2.2：区域交通

老余杭站在建中



2.3：项目配套

项目属区级板块，地铁5号线延长站目前在建中，预计2022年通车，本案距离老余杭站点仅500米，可直接通往

杭州市区，交通便利，西侧500米为南湖，景色优美适宜居住，周边配套齐全，城市建面较好。

周边配套 直线距离
（km）

交
通 5号线老余杭站（在建） 0.5

学
区

大禹小学 1.1

凤凰小学城南校区 0.4

太炎中学 0.1

商
业

江南时代购物中心 0.8

万达广场 1.6

景
观 南湖 0.5

医
疗 余杭区第二人民医院 1.8

太炎中学

万达广场

南湖

大禹小学

余杭区第二人民医院

凤凰小学城南校区

江南时代购物中心

老余杭站



3

2.4：项目现状

场地内以青苗为主，内部有一河道通过。

1

1 北侧现状道路

2

2 西侧现状道路

3

4

南侧现状道路

5

5 场地内部

4 东侧现状道路



2.4：项目现状

1

2

3

4

1 北侧学校在建 2 西侧幼儿园

3 南侧现状建筑 4 东侧现状建筑

周边建设成熟，居住氛围好。
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3.1：土地市场

余杭区年均涉宅土地供应量在69万方左右，其中老余杭板块2020年至今未有地块供应。

数据来源：中指（涉宅用地）
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3.2：新房市场
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n 余杭区年均商品住宅成交量在231万方左右，供求平衡，价格上涨走势明显。

n 老余杭板块年均商品住宅成交量在34万方左右，目前住宅市场基本断供。
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3.3：周边在售项目
1、众安绿城南湖明月
占地：183亩
总建面：26.6万方
容积率：2.18
楼面价：1514元/㎡
拿地时间：2009-6-15
售价：精装高层25000元/㎡，
毛坯合院48400元/㎡

1

3

4、凤玺云著

占地：43亩

总建面：6.4万方

容积率：2.2

楼面价：20158元/㎡

拿地时间：2019-6-26

售价：精装高层29000元/㎡

5 5、中梁沐宸院

占地：146亩

总建面：21.5万方

容积率：2.2

楼面价：22843元/㎡

拿地时间：2020-1-17

售价：精装高层34500元/㎡

6、众安蒲荷芸邸

占地：70亩

总建面：7.5万方

容积率：1.6

楼面价：27948元/㎡

拿地时间：2020-11-24

售价：精装高层37710元/㎡

6

2、国开东方凤凰台
占地：65亩
总建面：6.5万方
容积率：1.5
楼面价：17185元/㎡
拿地时间：2017-8-10
售价：精装高层29500元/㎡，
毛坯联排48600元/㎡

3.2km

3.7km

1.7km

2km

3、杭语蓝庭
占地：56亩
总建面：8.3万方
容积率：2.2
楼面价：20121元/㎡
拿地时间：2019-6-26
售价：精装高层29000元/㎡

2
0.8km

4



板块 项目 开盘时间 业态 推出套数 价格 精装装标 登记人数 中签率

老余杭 南湖明月

2019/9/16 33F高层 368 25000 3000 637 57.8%
2019/10/13 33F高层 130 25000 3000 173 75.1%
2019/11/1 33F高层 412 25000 3000 0 /
2019/12/3 33F高层 256 25000 3000 19 /
2020/4/15 33F高层 164 25000 3000 684 24.0%
2020/5/22 33F高层 318 25000 3000 1455 21.9%
2020/6/17 33F高层 316 25000 3000 1504 21.0%
2020/7/21 33F高层 159 25000 3000 485 32.8%
2020/11/1 2F合院 119 48400 毛坯 46 /
2021/2/1 2F合院 45 48400 毛坯 42 /

老余杭 国开东方凤凰台

2019/1/13 13F-16F小高层 166 29500 4000 0 /
2019/5/3 13F-16F小高层 26 28300 4000 0 /
2019/6/1 13F-16F小高层 122 28300 4000 6 /

2019/6/22 13F-16F小高层 26 28300 4000 2 /
2019/7/27 8F小高层（大平层） 48 31900 4000 16 /

2019/10/12 3F联排（带2F地下） 33 48600 毛坯 0 /
2020/5/13 3F联排（带2F地下） 8 48600 毛坯 0 /
2020/6/12 3F联排（带2F地下） 11 48600 毛坯 0 /
2020/7/8 3F联排（带2F地下） 6 48600 毛坯 2 /

2020/7/21 3F联排（带2F地下） 14 48600 毛坯 0 /
2020/10/14 3F联排（带2F地下） 45 48600 毛坯 0 /

老余杭 杭语蓝庭
2020/1/1 18F高层  204 29000 3000 2290 8.9%
2020/4/1 18F高层  280 29000 3000 4784 5.9%
2020/5/1 18F高层  284 29000 3000 7400 3.8%

老余杭 凤玺云著
2020/5/1 17F高层  192 29000 3000 3741 5.1%
2020/8/1 17F高层  140 29000 3000 3375 4.2%
2020/9/1 17F高层  64 29000 3000 1926 3.3%

未来科技城 沐宸院
（新政后属红盘）

2021/2/1 16F高层 794 34500 3500 2651 30.0%
2021/8/12 16F高层 978 34500 3500 3840 25.5%

未来科技城 蒲荷芸邸
（最新一期为红盘）

2021/8/19 8F洋房 377 37710 4000 2099 18.0%
2021/9/22 8F洋房 160 37710 4000 1691 9.5%

3.4：周边项目销售情况



3.5：个案分析

众安绿城南湖明月

楼盘名称 众安绿城南湖明月 开发商 杭州馨华园房地产开发有限公司

项目位置 太炎路与余彭路交叉口 销售均价 精装高层25000元/㎡、毛坯合院48400元/㎡

占地面积 183亩 建筑面积 265728㎡

建筑类型 高层、合院  物业类型 普通住宅

容积率 2.18 绿化率 30%

总户数 住宅2287户 楼栋总数 14栋高层

车位配比 1：1.3 户型面积
高层89/96/112/130㎡

合院120-240㎡

装修情况 高层装标3000元/㎡
合院毛坯 物业费 住宅1.8元/㎡·月、合院3.5元/㎡·月

配套 内部配套：镜面泳池、中央大草坪、健康跑道、商业街区

项目特色 品牌地产，景观居所

营销节点

2019.5美学馆开放
2019.9高层首开368套，中签率58%

2020.7最后一期高层中签率33%，月均流速193套/月
2020.11合院首开，5个月售罄，月均流速32套/月



3.5：个案分析

中梁沐宸院

楼盘名称 中梁沐宸院 开发商 杭州石宸置业有限公司

项目位置 文一西路市民之家斜对面 销售均价 精装高层34500元/㎡

占地面积 146亩 建筑面积 214577㎡

建筑类型 高层 物业类型 普通住宅

容积率 2.2 绿化率 35%

总户数 1935户(含公租房160户) 楼栋总数 28栋高层

车位配比 1：1.36 户型面积 高层98/108/119/128/139㎡

装修情况 高层装标3500元/㎡ 物业费 3.35元/㎡·月

配套 南邻约2万方市政公园，三面环景，依景观带打造约30万方纯粹公园住品，未来国际PARK住区

项目特色 品牌地产，临近地铁，配套优渥

营销节点

2020.1拿地
2020.10示范区开放

2021.2首开794套，中签率30%
2021.8加推978套，中签率25%，月均流速253套/月



楼盘名称 国开东方凤凰台 开发商 杭州丽湖房地产开发有限公司

项目位置 禹航路与航岭路交叉口 销售均价 精装高层29500元/㎡、毛坯联排48600元/㎡

占地面积 65亩 建筑面积 65523㎡

建筑类型 小高层、联排 物业类型 住宅、商业

容积率 1.5 绿化率 30%

总户数 住宅506户 楼栋总数 7栋小高层、26栋排屋及配套商业

车位配比 1：1.29 户型面积
小高层89/118/137㎡

联排148/178㎡

装修情况 小高层装标4000元/㎡
联排毛坯 物业费 3.3元/㎡·月+0.5元的能耗费

配套 项目紧临凤凰山南麓，咫尺南湖小镇5A级景区（南湖湿地公园），一脉西溪湿地，坐拥真山真水
的自然环境

项目特色 交通便捷、低密居所

营销节点

2017.8拿地
2018.8示范区开放

2019.1首开小高层166套，无需摇号
2019.9联排首开，2021.1售罄

3.5：个案分析

国开东方凤凰台



3.6：周边二手房

佳源未来府（2019年交付，次新房）距离项目直线距

离1.5km

挂牌均价 31068元/平米

签约均价 毛坯28720元/平米



4.1：强排方案



4.1：强排方案



4.3：经济测算-测算假设

Ø 土地成本

土地款按原始楼面价2000元/㎡计，大市证配套费按住宅150元/㎡，契税按3%。

Ø 开发营造

前期费用：按总建面400元/㎡；

工程成本：

       17F高层精装6300元/㎡（4300+2000）、3F合院地上毛坯8000元/㎡、

       公寓精装7000元/㎡（4500+2500）、商铺4500元/㎡、地下4200元/㎡。

Ø 销售

1）售价：

       17F高层精装28000元/㎡、3F合院毛坯46000元/㎡、公寓自持、商铺50000元/㎡、车库20万/个；

2）总货值约40.54亿元。



4.3：经济测算-测算假设

Ø 财务成本

按原始土地款+1亿启动资金、年化利率15%、资金使用周期2年静态估算。

Ø 期间费用

1）营销费用：按照货值1.0%；

2）管理费用：按照货值1.0%；

3）代建费用：按照货值4.0%。

Ø 税收

土地增值税、增值税、所得税采取实缴计算，不考虑退税处理。



4.3：经济测算：净利润额66180万元，净利润率17.79%
利润表

序号 项目 含税金额
（万元） 增值税 不含税金额   

（万元） 备注

一 销售收入：  405,450.00 增值税税率 销项税额  371,972.48 

1 17F高层  220,080.00  9%  18,171.74   201,908.26  28000元/平米（精装）

3 3F合院  148,350.00  9%  12,249.08   136,100.92  46000元/平米（毛坯）

5 酒店式公寓  -    9%  -     -    自持

6 商铺  16,200.00  9%  1,337.61   14,862.39  50000元/平米

7 地下车库  20,820.00  9%  1,719.08   19,100.92  20万/个

二 开发成本：  176,475.94 增值税税率 进项税额 162380.42 

1 土地成本  33,156.15  9%  2,737.66   30,418.48 

2 前期费用  9,251.96  6%  288.03   8,963.93 

3 工程成本  134,067.83  9%  11,069.82   122,998.01 

三 期间费用  37,273.84 37273.84 

1 管理费用  4,054.50   4,054.50  1.00%

2 营销费用  4,054.50   4,054.50  1.00%

4 财务费用  12,946.84   12,946.84  土地款+1亿启动，15%，2年

四 税金及附加 103,460.85 84,078.84 

1 增值税 19,382.01 

2 营业税金及附加 2,528.57  2,528.57 

3 土地使用税 0.00  0.00 

4 土地增值税 81,550.28  81,550.28 清算口径

五 静态利润总额 88,239.37 

六 所得税 22,059.84 

七 静态税后利润 66,179.53 

八 税后净利润率 17.79%



4.4：小结建议

n 项目区位：项目位于杭州市余杭区未来科技城2.0区域，地段优势明显；区域经济产业水平高，城市购买力强。

n 周边配套：周边居住氛围成熟，教育、商业、医疗等配套齐全，距离地铁5号线老余杭站仅500米，距南湖公园近。

n 市场情况：

• 杭州市房地产市场火热，未来科技城一带新房去化极快，项目周边土地稀缺，市场存量有限；

• 政策方面杭州限购、限价、限贷、限售，本案预计受新房备案价限价影响；

• 初步预估高层（17F）精装28000元/㎡、合院（3F）毛坯46000元/㎡、酒店式公寓自持、商铺毛坯50000元/㎡、车

位20万/个。（最终以政府限价为准）

n 土地现状：项目占地约143.55亩、容积率1.5，原始成交楼面价约2000元/㎡；土地现状基本平整，内部有河道穿过。

n 经济测算：按前文假设及原始地价，测算本案预估净利润额6.62亿左右，净利润率约17.79%；项目土增税极高，后

续可适当增加工程成本合理筹划税务。

建议方向：定位高端、增加成本以促进销售，合理筹划税务，实现项目利益最大化。




