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! ! ! !增加中小套型商品住房供应，
对开发商来说，无疑增加了建造的
成本。记者采访发现，沪上部分房地
产开发企业负责人表示“支持”，中
小套型商品住房供应增多对房地产
市场健康成长有积极作用。

地铁小三房将走俏

!号线泗泾站下，从地铁站步
行十分钟，记者看到多个新建小区。
昨天，记者在松江区泗泾板块看到，
地铁周边 "#$!# 平方米小三房受
到置业者的欢迎。
“项目开发前，我们曾经对客户

做市场调研，结果显示，新建项目临
近 !号线地铁，吸引了部分在徐家
汇、漕河泾开发区、莘庄、甚至还有
浦东新区工作的置业者的兴趣；部

分置业者为新上海人，还有一部分
置业者为结婚首次置业，都希望房
价控制在 %&#万元左右。”松江区泗
泾板块一项目负责人张静波介绍
道，根据客户的需求，该项目定位开
发 "#$!#平方米的小三房；为了和
周边其他大型品牌楼盘进行错位竞
争，该项目将层高增加至 '(&米，满
足更多年轻人的居住需求。
“去年，项目推出 )##多套房

源，全部销售完毕。今年，项目还将
计划推出 %##余套房源，满足更多
首次置业者、小家庭改善置业的需
求。”张静波笑道。
随着二孩政策的放开，沪上家

庭结构将更丰富。他建议道，对于地
铁周边的项目而言，还可以开发一
些 *##平方米左右的小四房，满足
更多四口之家的居住需求。

可有效抑制房价快速上涨

去年开始，上海土地市场迎来
一波又一波的热浪，土地出让的溢
价率越来越高。部分业内人士不禁
感叹：“面粉比面包更贵。”
土地价格越拍越高，部分房地

产开发企业纷纷开发高端住宅。新
城控股副总裁欧阳捷直言，目前，在
中心城区，中小套型房源越来越少，
大户型、高端住宅项目越建越多。高

端楼盘开发不仅挤压了中小套型的
空间，还拉升了周边的房价，部分市
民的刚性居住需求得不到满足。

数据显示，上海 %#*& 年至
%#*+年 %月 %'日，商品住宅的供
应量 *%%'万平方米，成交量 *&"+

万平方米，供需比 *,*('。目前，总
土地供应量逐年减少的前提下，增
加中小套型的供应，不仅能暂缓解
刚需的供需矛盾，还可抑制房价快
速上涨。

境外经验有助于控制成本

项目将大户型改成中小套型，
需要更多墙体、硬件，建造的成本更

高了。对此，欧阳捷表示，对开发商
而言，增加中小套型供应、有效控制
成本确实有挑战。
“建造 *&#平方米的大户型套

型，一个房间约 '#平方米，中小套
型的房间可能只有 *&平方米，墙体
自然增加了很多，排水、管道布置设
计的要求也更高。”欧阳捷笑道，户
型面积变小了，如何确保房子的舒
适度，也非常考验设计单位。
值得一提的是，国外有很多经

验，对增加中小套型的设计、有效控
制成本有帮助。比如日本，住宅层
高相对较低，能有效降低建造成
本；日本的卫生间大多采用整体式
卫浴设备多，设计精巧、紧凑、不漏
水，值得学习。在欧洲部分国家，居
民房屋的窗户比较小，不仅有利于
房屋的节能和环保，也可以减少房
屋的建造成本。

本报记者 杨玉红

小户型房让更多人买得起
缓解供需矛盾或可抑制房价飞涨
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土地调整新规

细则更加严格

这份上海市规划国土资源局、
市发展改革委、市住房城乡建设管
理委、市商务委联合发布的《实施意
见》，早在行业的意料之中。
去年 *#月，市委书记韩正曾在

区县、大口党委书记季度工作会议
上提到：上海房价已经很高，如果不
坚持调控，将影响上海经济持续平
稳健康发展，也会削弱城市的竞争
力。同时，韩正还指出，上海房地产
市场有两大结构性问题：办公用房、
商业用房投资增幅过大、保有量过
大；中小套型商品住房供应严重不
足，特别是市场化新建商品住房的
中小套型供需矛盾突出。究其根本
原因，是供地不合理，中小套型普通
商品住房用地供应明显减少。要抓
紧研究制定约束性措施，土地供应
量不变，结构必须调整。
去年年底，上海土地市场出现

了一定的变化。部分地块的出让条
件经过了调整，明确了中小套型供应
比例的要求。比如：青浦区赵巷镇佳
迪路东侧 -&.#*地块中小套型（!#
平方米以下）住宅建筑面积不得低于
该地块住宅总建筑面积 &#/。
记者发现，最新公布的《实施意

见》对于住宅用地的调控细则更为
严格，更注重刚需刚改住房保障。政
府大量增加中小套型供应，保证并
扶持首套自住需求。

未来中心城区

主打中小套型

《实施意见》提出优化住房供
应结构。增加中小套型商品住房供
应，中心城区不低于 0#/，郊区不
低于 +#/（部分供需矛盾突出的区

域提高到 0#/）。保障型住房中小
套型供应比例，中心城区 *##/，郊
区不低于 "#/。轨道交通站点周边
的区域（中心城、郊区覆盖范围分别
为 +##米、*&##米）中小套型供应
比例提高到 "#/以上。多层、小高
层和高层的中小套型建筑面积标准
分别是 !#平方米、!&平方米和 *##

平方米。建立租售并举，鼓励企业持
有一定比例商品住房用于社会租
赁。本市商务聚集区、科技创新区、
产业社区周边 *###米范围新增商
品住宅用地，用于社会租赁比例不
低于 *&/。
目前，外环线内的中小套型住

房（!# 平方米以下）面积比重仅
&1&/，外环线外的比重为 *+1!/。近
年来，中心城区基本主打高端大平
层产品，难觅小户型房源。部分市民
的刚性置业需求得不到满足。上海
中原研究部龚敏分析道，由此要求
新增的土地在中心城区的中小套型
比重不低于 0#/，在郊区不低于
+#/。中心城区加大中小套型比重

将直接增加房源的供应套数，可以
满足部分购房者的购买需求。值得
注意的是，此次针对不同建筑形态
设置了中小套型面积标准，也体现
出因房制宜的人性化举措。
“未来，上海的中心城区有望改

变现有的供应结构，主打中小套型
产品。”华燕房盟研究中心方秀玲认
为，增加中小套型供应量，对提高
郊区小户型的占比影响不大，因为
郊区部分房地产项目大多数定位
以刚需为主，刚需房源的比例在
&#/$0#/之间，如顾村的中铁青秀
城项目、嘉定古猗新苑、浦东唐镇
壹号项目等。
目前，上海地区的 *##平方米

以下商品住宅库存面积为 %*'1&万
平方米，按近半年平均去化速度，去
化周期仅需 )1+个月。方秀玲介绍
道，新政有望促使开发商大力增加
小户型供应，将对房地产开发企业
带来更多考验。今后，轨道交通站
点、!#$*##平方米全生命周期三房
或四房紧凑型房型、将在沪上走俏。

商办物业库存

去化将更有效

同时，《实施意见》还提出优化
商业办公用地供应结构。根据商业
和办公市场供应，综合评估确定商
业、办公用地功能业态、供应时序、
有效统筹不同区域商业办公用地供
应。新增商业办公用地，一般地区商
业持有比例不低于 "#/，办公物业
不低于 )#/，且持有年限不低于 *#

年。近阶段供应比较大的区，商业持
有比例提高到 *##/，办公不低于
+#/或 *##/，年限不低于 *#年或
长期持有。
近年来，上海住宅土地拍卖价

屡创新高，溢价率居高不下，而商办
土地总有流标或是低价底价成交为
主。分析主要原因，一方面前期商办
土地供应规模较大，另一方面是伴
随电商的冲击以及实体商业同质化
经营普遍使得商业地产遇冷。办公
物业租售方面波动较大，随着世博、

大虹桥等中高端商务土地供应和开
发相对集中，使得竞争愈发激烈。
“在土地供应紧张的背景下，商

办类土地出让必然面临调整。”龚敏
分析道，《实施意见》提到一般地区
对商业持有比例不低于 "#/，办公
物业不低于 )#/，通过增加开发商
的持有时间，使得这些潜在供应不
至于过快地流到供应市场，可以缓
解目前商办物业库存较大的压力。

截止至 %#*+年 %月 %%日，上
海待售商办物业面积累积高达
*!'"1+'万平方米，按照近半年的平
均去化速度，当前商办物业的去化
周期需要 )'个月，去化压力较大。方
秀玲分析道，《实施意见》对于商办用
地的出让要求较为严苛，明确了物
业的规范持有比例与年限，一方面
是控制住了商办物业的供应源头，缓
解供需矛盾，保障商办库存有效去
化；另一方面，则是对开发商的一种
实操考验，商业前期招商与后期运
营对于项目的成败都至关重要。

本报记者 杨玉红

市规土局等四部门联合发文指导本市房产市场发展

申城将增加中小套型商品房供应
! ! ! !今后!地铁周边的小三房"小四房有望增多!满足更多
刚需置业者的需求#日前!市规土局等四部门联合发布$关
于进一步优化本市土地和住房供应结构的实施意见%&以
下简称'$实施意见%()!为 !"#$年及未来房地产市场发展
提供了指导性意见!增加中小套型供应成为一大亮点*

! 靠近地铁的小户型房子受购房者欢迎 图 ,-.

优化住房用地供应结构

优化商业办公用地供应结构


