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楼市“变向”，小户型住宅
市场低迷，大户型不好卖，开发商主动建小房寻出路
本报记者 张璐
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在采访中记者了解到，90平
米以下的小户型历来是市场最
为畅销的商品房。济南一些楼盘
的90平米左右的小户型一经面
市就被抢购一空，而常年滞销的
则是一些120平米以上的大户
型。

开发企业缘何不愿多建小
户型？业内人士称“小户型只能
保本，赚钱得靠大户型”，开发企
业正是通过多建大房维持较高
的利润率。

业内人士分析称，从目标客
户群来看，90平米以下的购房者
多为刚需群体，这部分购房群体
对价格变动十分敏感，“一个平
方差一两百块钱就能影响到销
售”，因此90平米以下小户型“单
价提不上去”。反之，有能力购买
大户型或别墅的客户群“不差
钱”，对价格变动不敏感，大户
型、豪宅的单价反能提上去。

业内人士以某楼盘为例这
样算了一笔账，该楼盘90平米以
下普通住宅市场售价8000元/平
米，大户型每平米起价为1万元，
别墅项目每平米更是要到了1 . 5

万元，“一般的行情是豪宅的销
售单价是普通小户型单价的2倍
左右”，两相对照，利润差别一目
了然。“(大房、别墅)卖得慢是事
实，但与能带来的利润相比，销
售延长的时间造成的财务等成
本仅是九牛一毛”。

同时，大户型或豪宅的建筑
成本相对比较低，同样的面积大
户型(豪宅)“比小户型节省建筑
内墙以及上下水管道、水电暖开
户等等费用”，“每平米成本要低
100元左右”。基于上述原因，业
内人士称，开发企业普遍没有多
建小户型的动力。

本报记者 张璐

相关链接：

维持暴利

开发商不愿建小房

增加小房供给是“老调重弹”
历数国家层面的楼市调控，

增加中小户型、中低价位普通商
品房的供给被反复强调，“具体多
少次记不清了”，世联怡高客户部
经理梁伟称，“只要国家出台调控
政策，这部分内容就一定出现在
政 策 文 本 里 ，单 独 列 明 以 示 强

调”。
配合这种粗线条的规定，住

房和城乡建设部、国土部等职能
部门也在随后的政策中，对增加
中小户型、中低价位商品供给不
断予以细化。

梁伟认为，其中最具典型代表

的就是“7090政策”——— 新审批、新
开工的商品住房建设项目，建筑面
积90平方米以下住房(含经济适用
住房)面积所占比重，必须达到开发
建设总面积的70%以上。梁伟回忆，
这种政策至少在2006年就被明文规
定并颁布实施。

小户型成交量

比重较大
从统计数据来看，自今年3月份

以来，包括济南在内，全省房地产市
场有逐渐回暖趋势，但刚需购房者
购买中小户型在成交中始终占有相
当大的比重。

山东中原地产刚刚完成的8月
份济南楼市月报显示，从成交面积
结构来看，目前市场仍以刚需客户
青睐的中小户型产品为主，90平米
以下房源共成交1283套，占整体市
场成交量近四成，91平米到120平米
房源成交1105套，超过市场总成交
量的三成，而121平米以上大户型成
交占比不足三成。统计月报还预测，
进入9月份以后，随着包括尚品·燕
园、恒大雅苑、中建·锦绣城、绿地爱
丽舍公馆等一批项目的相继入市，
市场整体供应结构中中小户型产品
占比将进一步走高，预计未来120平
米以下中小户型成交量将占到总成
交量的75%，甚至更多。

薄夫利称，统计数据以及市场
供给都表明，济南楼市方向性变化
已经开始显现，“开发企业更关注中
小户型，也开始在中小户型的设计
开发上投入成本，这种现象以前并
不多见”。薄夫利认为，引导这种方
向性变化的来自于两方面的力量，
一是政策引导增加中小户型商品房
供给的力度还在加大，而更大动力
则是来自市场成交的真实表现，“在
抑制投资、投机购房需求的调控政
策下，大户型住宅市场的持续需求
显然不足”。

小户型实际供给不充足
但“7090政策”执行效果并不理

想。
山东中原地产投资顾问总监

薄夫利称，“从市场实际调查情况
来看，包括济南在内，全国楼市对
这个政策都弹性执行。目前，济南
市区在售的项目中，小户型房源

充其量只能占一半，而将存量住
房计算在内，面积大的项目还是
占市场供给大多数。”

8月底召开的全省保障住房和
房地产调控工作会议证实了上述说
法。“从调查的结果来看，我省在售
楼盘中100平米以上的户型比例还

比较高”，针对我省房产市场中结构
不合理的现象，副省长夏耕明确称，

“这不符合调控导向”，“要认真落实
90平米以下住宅占商品住房70%的
规定，严格限制大户型和高档住房
建设”，“增加中低价位、中小套型普
通商品住宅供给”。

小房供给有增多趋势

9月17日开盘的尚品·燕园项目
位于济南历下区、历城区和高新区
交界处，是北大资源集团在山东正
式启动的第二个项目。据项目负责
人介绍，该项目总建筑面积约30万
平米，由10栋高层住宅楼组成。值得
注意的是，该项目的设计图中，小户
型房源占了绝大多数，其中50多平
米一室约占房源的5%左右，70平米
到90平米的两室占总房源的65%以
上，面积稍大的98平米以上的户型
只占全部房源的30%。

薄夫利称新项目入市不是什么

新鲜事，但这个项目需要关注的是
房源户型构成。薄夫利称，“单个项
目小户型占比7成，在目前济南市场
上并不多见”。

“中”字头企业华润在济南的项
目华润中央公园预计10月入市。在
接受记者采访时，华润市场部工作
人员林久伟称，小户型在项目中占
相当比例。其中最具代表性的是，在
这个项目中，有三栋住宅楼全部是
面积为90平米的户型。

据林久伟介绍，这种户型是华润
进行市场研究后，针对刚需购房群体

单独设计的。与市场普遍存在的两梯
四户板式结构不同，这种独特设计的
户型保证了全部房源“南北通透”，

“提高了小户型住户的居住舒适度”。
林久伟坦言，这种户型设计针对的是
刚需购房群体，企业付出的代价是

“牺牲了一部分利润”。
此外，在由本报主办的刚刚落

幕的第27届房展会上，参展的另外
一些在售项目也在接受采访时称，90
平米左右的户型房源比较充足。而这
些迹象也表明，中小户型的供给至少
在济南楼市有逐渐增多的趋势。

在一家楼盘的沙盘前，销售人员手势指向的三栋居民楼，全为90平米、南北通透的户型。销售人员称，这种户
型是他们针对刚需购房群体设计的。 本报记者 戴伟 摄
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