
中小户型产品成“主力”
据上海中原地产研究咨询部数据显

示，!"月以来（截至 !"月 !#日），户型面积
在 !""平方米以下的新建商品住宅成交了
$!!%套，占比为 #"&'(。而前三季度，!""平
方米以下的新建商品住宅成交了 )*+#%

套，占比为 +%&!(。
“近期中小户型产品成交占比出现上

涨趋势，主要是由于这类产品的供应增多
了。,月下半月至今，市场供应一直维持在
高位，而外环外的供应量占到了供应总量
的 %成以上，且外环外户型面积在 !""平
方米以内的产品占比较高。”上海中原地产
研究咨询部高级经理卢文曦认为，事实上
小户型产品的需求一直都在，并且占据主
导地位，只是当前这类产品的供应并不太
多。
在松江从事了 #年二手房中介工作的

小张就告诉笔者，今年以来区域内中小户
型新房供应较少，而且新房价格颇有看涨
预期，因此就有较多打算购买小户型新房
的购房者由于可选择的房源太少，转而选
择购买二手房。
近期位于宝山上大板块的某刚需大盘

加推迎来热销。该项目主推 ,"平方米以内
的产品，每次加推均能取得不俗的成绩，多
次登上热销排行榜。据悉 !!月份其还将加
推，以 '!平方米、**平方米左右房源为主。
该项目售楼人员表示：“现在已经有很多客

户打电话来咨询了，项目认筹情况很好。”
易居智库研究总监严跃进指出，中小

户型产品的需求一直较为稳定，前三季度
户型在 !""平方米以下房源成交占比维持
在 +%(、+*(左右，一旦供应增加，其成交也
会跟着上涨。

存量去化周期较短
虽然当前小户型产品供应有所增加，

但是似乎远解不了“渴求”。
数据显示，截至 !"月 !!日，全市新建

商品住宅中，户型面积在 !""平方米以下
房源库存量为 )##+# 套，而上周（!" 月 !$

日至 !"月 !*日）此类产品成交 !+)"套。
卢文曦指出，以此数据计算，此类户型产品
去化周期约半年左右，供求关系较为紧张。

并且，截至 !"月 !!日，上海中原地产
研究咨询部监测的 $$个外环沿线板块中，
该类产品库存总量仅为 '#+!套，个别板块
存量甚至低至个位数。例如闵行吴泾板块
和宝山淞宝板块户型面积 !""平方米以下
新建商品住宅库存量均不足 #套。
卢文曦补充称，顾村板块历来是刚需成

交较为火热的板块，然而当前该板块 !""平
方米以下房源库存仅为 !%#套，按近半年来
月均交易量计算，去化周期低至 $个月。“所
以今年这个板块新建商品住宅的成交均价
也是涨幅比较多的，,月顾村板块成交均价
为 $#**'元-平方米，比年初上涨 $)&%(。”
此外，内环内户型面积在 !""平方米

以下产品供应更是稀缺。相关数据监测显
示，内环内今年以来供应的新房房源以 )

房产品为主，且多是 !)"平方米以上的产
品。同时，今年以来（截至 !"月 !#日），内
环内户型面积 !"" 平方米以下房源成交
!"#*套，在全市该类产品住宅成交中的占
比仅为 $&'(。

从当前库存来看，!""平方米以下户型
产品主要分布在松江、嘉定和南汇等区域。

多种原因影响供应结构
“此类房源少，与近年来土地成本增加

有关系，房企多改变思路，通过开发大户型
产品来提高利润。”卢文曦如是称。

某品牌房企人士也表示，如今开发商
更愿意选择在外环外开发 !)"平方米左右
的花园洋房类产品。

房企逐渐倾向于做中高端精品项目，
也给板块带来了变化。以唐镇板块为例，以
往是刚需板块，如今也成为了以改善型产
品为主的中高端住宅区，今年以来户型面
积 !""平方米以内新建商品住宅成交仅占
板块内的 $%(。
而今年周康板块户型面积 !""平方米

以内新建商品住宅成交也仅占板块内的
)$&*(。卢文曦指出随着轨交 !'号线的通
车和迪士尼辐射利好，周康板块近年来吸
引了众多品牌房企入驻，且承接了较多张
江、世纪大道等区域外溢的中高端购房需
求，因此区域内产品或逐渐增加中大户型
产品比重。
另外，上海链家市场研究总监陆骑麟

指出，刚需板块供应不多，例如三林、顾
村、桃浦等刚需关注较多的板块，近年来
土地供应并不多，未来若多增加此类板块
的土地供应，或将缓解中小面积产品库存
现状。
而严跃进则称，受成本影响，房企对于

小户型产品的开发可能会有一定“抵触”心
理，若能通过容积率的提高来增加可售量，
或是一个利好。
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! !一般来说!在市中心地段的二

手房!次新楼盘的中小户型房源相

对稀缺!一房难求!才会在价格上

比大户型单价高出不少" 而事实

上!目前在刚需区域!中小户型的

单价差别也依然存在"

据上海链家研究部数据显示#

黄浦区某项目面积 !"多平方米的

一房! 年初成交的一套为 #!" 万

元! 而目前挂牌单价上涨至 $%&万

元! 售价高达 '() 多万元! 涨幅

&$*"这套房源的带看量一直很高!

而同小区各方面条件都很好的三

房房源!单价普遍在 '%+万元上下"

杨浦鞍山板块属于刚需板块!

区域内的某小区中小户型房源面

积为 ,'平方米和 +-平方米" 据上

海链家鞍山五店柴永亮经理介绍#

在此小区中的一房房源中有一套

总价在 .))万元出头! 单价 +/$万

元"而另一套二房房源!价格在 ++)

万元左右!单价也是 +%$万元"以上

两套房源的挂牌价格!均高于小区

历史成交价格水平"

另据上海链家保利叶上海二

店李磊经理介绍#宝山顾村公园板

块的某热门楼盘公寓部分以 !.0,-

平方米的小三房户型居多!小面积

的房源稀缺!价格较高" 其中 ++平

方米的一房仅有 .1几套! 单套价

格在 2$1万元左右!目前在售的仅

有一套房源$$'0!2平方米的小二

房也不多! 目前价格也上涨至 &&1

多万元一套" 从单价上看!一房比

小二房售价高出 2111 元左右!两

者相差不多!但因总价较低!一房

房源更为抢手"

上海链家市场研究总监陆骑

麟表示#因为有更多的买家涌入二

手房市场!相比之下房源就显得稀

缺!造成供不应求的情况!特别是

中小户型房源" 随之而来的就是因

行情看好! 房东会有惜售的行为!

使得中小户型房源价格走高" 所以

现在中小户型的单价比大户型的

价格更高一些!对刚需买家来说这

无疑会加重购房难度"

100平方米以下房源

成交见涨
有些板块库存“告急”
!地产评论员 蔡琦雯

刚需旺盛致二手房
中小户型价格偏高

"机构看市

部分板块100平方米以下新房存量

数据来源：上海中原地产研究咨询部（截至10月11日）

三林
张江
周康
华泾
曹路
川沙
七宝
莘庄
杨行
颛桥

1390

42
68

20
460

726
304

53
118
144 （单位：套）

! ! ! ! !" 月!市场供应加大!开发商
推盘积极! 商品住宅成交量也持续
上涨"其中!户型面积在 !""平方米
以下的新建商品住宅产品成交较前
三季度也有所上涨! 并超过住宅成
交总量的一半!堪称市场#主力$%不
过!目前来看!中小户型供求仍然存
在落差!有些板块库存甚至&告急$%


