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透过房价看市场

第十二届中国（上海）国际技术
进出口交易会开幕

6月11日，第十二届中国（上海）国际

技术进出口交易会在上海世博展览馆开

幕。展会以“打造技术贸易新生态 共绘

全球合作新篇章”为主题，由上海市人民

政府主办，商务部、科技部、国家知识产权

局支持，联合国工业发展组织等国际组织

协办，汇聚全球创新力量，共促技术贸易

高质量发展。图为智能机器人在弹钢琴

和击鼓表演。

人民视觉

低密宅地持续上新低密宅地持续上新        满足满足““好房子好房子””用地需求用地需求
■中国城市报记者 邢 灿

土拍一直被视为房地产市
场的晴雨表。近段时间，一线
城市密集调低了出让地块的容
积率，此外，还有不少城市陆续
推出优质地块。

在受访专家看来，优质地
块供给持续加码，提高房企拿
地的积极性，更好满足居民刚
性和改善性住房需求，为房地
产市场注入新的活力。

低密地块持续上新

容积率是指一定地块内，
总建筑面积与建筑用地面积的
比值。它是反映和衡量建筑用
地使用强度的一项重要指标。

对于购房者来说，容积率
大小直接影响居住舒适度，容
积率较小，建筑密度一般也就
较低，居住舒适度越高。

今年以来，北京多次下调
住宅地块容积率。

5月 28日，北京城建投资
发展股份有限公司以底价 22
亿元竞得北京市石景山区黄庄
村43号棚户区改造项目SS00-
1622-002、 SS00-2501-002
地块（以下简称黄庄村地块）。

2024年，黄庄村地块首次
上市，起始总价达42.43亿元，
总建筑面积约8.49万平方米，
容积率2.55，楼面价约5万元/
平方米，但最终撤牌。

今年，黄庄村地块重返市
场，出让条件明显优化，起始总
价降至22亿元，总建筑面积调

至7.23万平方米，容积率降至
2.15，对应楼面价约 3.3 万元/
平方米。

数据显示，今年以来，北京
市规划和自然资源委员会一共
挂牌了21宗住宅用地。其中，
至少有5宗地块在出让过程中
调降了容积率。

除北京以外，广东省广州
市也在下调宅地容积率。

5月 29日，广州市规划和
自然资源局挂牌出让海珠区琶
洲中二区AH041208地块（以
下简称琶洲地块）、番禺区洛浦
街BA0206303地块，容积率仅
为2.5。

其中，琶洲地块还明确限
高80米。需要指出的是，该地
块曾经进行控规调整，容积率
由4.1大幅下修至2.5。

据广州市房地产行业协会
统计，广州2025年的土地供应
中，容积率处于2.0至 3.0区间
的地块比例较2024年显著提
升了15个百分点。

低容积率地块正成为各地
土地市场的“常客”。

易居研究院统计数据，从
2006—2026年25个重点城市
纯住宅用地交易数据来看，
2016—2026 年进入持续下行
通道，容积率从2.32降至今年
一季度的1.84，十年累计下降
约20.7%。

缩短时间轴来看，2026年
一季度，容积率2.0以下（不含
2.0）的成交用地占比达 49%，
比上年同期提高8个百分点；
容积率1.5以下（不含1.5）的占

比为24%，提高5个百分点；容
积率1.2以下（不含1.2）的占比
为11%，提高1个百分点。

上海易居房地产研究院副
院长严跃进表示，近年来土地
市场一个比较明显的变化是容
积率普遍下调。过去很多地块
容积率在2.0以上，现在不少已
调至2.0以下，部分甚至在1.0
左右。这反映出供地结构正在
优化，从过去偏重“量”转向注
重“质”的调整。

在严跃进看来，多地下调
地块容积率并非短期行为，而是
近几年来持续推进的操作，既契
合住房改善需求的方向，也符合
土地“缩量提质”的政策导向，因
此更应视为一个长期趋势。

低容积率不等于低开发难度

低容积率的优质地块，在
一定程度上刺激房企拿地的
热情。5月28日，上海市闵行
区浦江镇一宗低密度住宅地
块经过136轮激烈竞价，最终
以 36.55 亿元总价成交，溢价
率达40.72%。

广东省住房政策研究中心
首席研究员李宇嘉介绍，我国住
房发展已经从“有没有”转向“好
不好”。过去地方政府多供应高
密度、高容积率地块，如今越来
越倾向于供应优质地块，用以满
足改善型、高端型住房需求。

“该趋势与去年 5月实施
的《住宅项目规范》直接相关，
该规范明确，高层Ⅱ类住宅（18
—26层）建筑高度控制最大值

限 80 米。同时，也是对控增
量、去库存、优供给政策导向的
精准落实。”李宇嘉说。

严跃进向中国城市报记者
表达了相似的观点。他提到，
过去十年，高容积率地块主导
的市场以高层、高密度、高周转
的刚需产品为主，户型紧凑、公
共空间压缩、社区配套受限。
当前，在降容背景下，优质地块
尤其是低密地块，天然适配洋
房、叠墅、联排等产品形态，户
均面宽、层高、绿地率、日照条
件等关键品质指标显著提升。

严跃进认为，优质地块有
助于引导住房市场从“有没有”
向“好不好”过渡，更好地承接
中年改善、多代居、养老及职住
平衡等多元改善型需求。

一位头部房企杭州营销负
责人则向中国城市报记者表示：

“低密地块能留出更充裕的空
间，为绿化、配套设施和景观设
计提供施展余地。开发商得以
放开手脚，打造低密度、高舒适
度的高端改善产品，形成差异化
竞争力，从而实现产品溢价。”

容积率对于住宅形态往往
有着决定性影响。一般来说，
独栋别墅的容积率在0.2—0.5
之间，联排别墅通常在 0.4—
0.7之间，叠拼别墅0.8—1.2，洋
房则要到1.5—2.0。

不过，严跃进也提醒，低容
积率不等于低开发难度。相
反，这类项目对产品设计、社区
营造、精细化运营、绿色低碳技
术等能力提出了更高要求。房
企需要积极研究新形势下的产

品开发模式，从土地市场“降
容”倒逼行业和企业供给侧改
革的角度出发，不断优化当前
住宅项目的开发模式。

推动片区价值跃升

在受访专家看来，未来企
业通过开发高品质改善型产
品，有助于进一步撬动住房消
费潜能释放。

李宇嘉认为，低容积率地
块除了有助于实现供求关系平
衡外，还能维持片区的房价水
平，让市场看到该片区高品质住
宅所能达到的价格标杆，从而增
强市场信心，稳定房地产市场。

“同时，低容积率地块开发
建设还有助于提升片区整体价
值，改善城市界面、公共服务和
基础设施，弥补许多片区的短
板。相比之下，普通地块通常不
具备这种综合功能。”李宇嘉说。

住宅容积率下调是长期趋
势，但低密项目市场接受度仍需
观察。严跃进分析，低容积率住
宅项目因低密、低层、高舒适度
等特性，具备更强的定价能力和
去化韧性。部分新城区的调研
显示，购房者确实对这类新产品
有较高期待，相关项目的单价溢
价率也优于其他产品。这为开
发商提供了从“拼速度”转向“拼
产品”的盈利空间，推动行业从
规模导向转向品质导向。

多数受访者向中国城市报
记者表示，在未来的住房置换
过程中，他们会更倾向于选择
低密度的居住环境，而非传统
的高层住宅。

“不过，低容积率产品当前
也面临一定挑战。”严跃进介
绍，实际销售中，大平层类产品
的市场表现反而更好，低密度
项目去化压力较大，部分项目
甚至需要调整规划，例如将三
层楼的产品改为按楼层拆分销
售，以降低总价门槛，让更多购
房者能够买得起，这类调整后
的项目市场反馈较为积极。

“相比之下，低容积率项目
对二手房市场的影响相对有
限。”以上海为例，严跃进介绍，
核心区域的二手豪宅如翠湖天
地等，仍然具有较强的市场竞
争力，部分购房者并不必然转
向低容积率的新房项目，两者
之间存在一定的客群差异。

■中国城市报记者 邢 灿

6月 10日，国家统计局发
布数据显示，5月份，全国居民
消费价格指数（CPI）同比上涨
1.2%，环比下降0.1%。受国内
部分行业需求增加以及国际大
宗商品价格波动传导等因素影

响，工业生产者出厂价格指数
（PPI）同比上涨 3.9%，环比上
涨0.5%。

统计数据显示，5月份居民
消费市场运行总体平稳，扣除
食品和能源价格的核心CPI同
比上涨 1.1%。食品价格下降
1.7%，非食品价格上涨 1.9%；

消费品价格上涨1.6%，服务价
格上涨0.8%。

国家统计局城市司首席统
计师董莉娟介绍，从环比看，全
国CPI下降0.1%，上月为上涨
0.3%，主要是受能源和服务价
格变动影响。受国际油价传导
影响，国内汽油价格由上月上

涨 12.6% 转为下降 0.3%；受
“五一”节后出行季节性回落影
响，服务价格由上月上涨0.5%
转为下降0.1%。从同比看，全
国CPI涨幅与上月相同。工业
消费品价格上涨3.9%，涨幅比
上月扩大0.4个百分点。其中，
汽油价格涨幅继续扩大至

23.5%，黄金饰品价格涨幅继续
回落至39.0%。

全国PPI同比涨幅比上月
扩大1.1个百分点。价格上涨
的行业中，有色金属矿采选业同
比上涨36.5%，有色金属冶炼和
压延加工业上涨24.0%，煤炭开
采和洗选业上涨10.0%。

55 月份月份 CPICPI同比上涨同比上涨 11..22%%


