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本报讯 今年以来，房地产调控一直是热门话题。

据钱报记者统计，目前浙江共有 5 个城市出台了住房

限购和限售的相关楼市政策，分别是杭州、宁波、嘉兴、

湖州和绍兴。另外，衢州、台州以及金华的义乌也出台

了住房限售的政策。相比之下，究竟哪个城市的调控

比较严呢？

从调控力度来看，宁波是全省最严的城市。4 月

16日，宁波扩大限购范围，同时提高购房门槛，非宁波

市户籍的购房者购买限购区的房源时，需提供 3 年内

连续缴纳 24 个月及以上、且无补交记录的社保证明。

目前在限购区域内，宁波本地户口限购2套，外地户口

(社保满 2 年)限购 1 套；限售方面，宁波市区住宅房源

限售 2 年，以无房家庭名义优先认购限售 5 年，均按照

拿到不动产证日算起。宁波二手房也加入限售范围，

这一点比杭州更严。5 月 21 日，宁波楼市政策升级，

“拆迁户”也被加入限购限售队伍，这一规定“严格”程

度也超过杭州。

在限售的年限上，绍兴更长。6 月 3 日，绍兴发布

房产调控新政，新政规定，在市区范围实施限购政策，

暂停向在绍兴市区已拥有 3 套及以上住房（拆迁安置

房除外）的本市户籍家庭、拥有1套及以上住房的非本

市户籍家庭出售新建商品住房。无论是新房还是二手

房，绍兴都限售3年。

事实上，这一轮密集调控是在不少城市地价、房价

普遍上涨情况下出台的。2020 年绍兴柯桥区最高的

一块地拍到 20545 元/㎡，而今年，同样板块的最高地

价已经飙升至 26719 元/㎡，上涨约 30%。而越城区

27818 元/㎡的地价也创下绍兴地价新高。今年 4 月

绍兴新建商品住房以 0.97%的环比涨幅，高居全国百

城房价排行榜第四。

而国家统计局的数据显示，宁波 4 月的二手房价

格同比上涨10.4%，高于杭州的8.7%。

业内人士分析，如果地价、房价继续上涨，省内某

些重点城市可能还会加码调控政策。

本报记者 孙晨 李毅恒

省内多地楼市调控接连升级
绍兴限售年限最长

土地出让时的规定
开发商并未遵守

酒店式公寓，即商业类住宅产品，市面上遍

地开花，大家并不陌生。

但早在 2012 年 1 月，杭州就曾出台《关于进

一步规范商业办公等非住宅类项目规划设计与

管理的实施意见》，要求非住宅类项目的卫生间

要按每层集中设置。以常规的单层1000㎡的商

业建筑为例，每层最多隔出3个带独立卫生间的

单元。这一新政曾一度使得杭州新批酒店式公

寓项目遭到禁绝，但最终还是收效甚微，小面积

的酒店式公寓仍大行其道。

2018 年 4 月 24 日，杭州市规划部门再次发

布《关于拟出让商业商务用地规划条件增加类住

宅限制要求的函》，文件明确“对杭州市区（含十

区）范围内拟出让的商业商务地块，增加类住宅

的限制要求”。

在该函发布至今，除了个别规划条件明确允

许建设酒店式公寓等类住宅的地块，杭州十区范

围内出让的商业商务地块，规划条件中均明确写

明“不得建设公寓式办公、酒店式办公等带居住

功能用房，最小产权分割单元不小于300㎡”。

这正是 300㎡以上商业大平层的由来。此

后，尽管小面积酒店式公寓不再新批，但 300㎡
及以上酒店式公寓却有遍地开花之势。目前，杭

州在售的 300㎡级大平层项目就已超过 45 个，

此外还有大量待入市的项目。

这几年的商业项目，大多被打造成具有居住

功能的大平层公寓，这已成了业内的普遍现象。

从市场需求的层面来说，不限购的商业大平层成

了无房票人士的资产配置对象，同时商业大平层

不限价，相比“高地价、限房价”的住宅楼盘而言，

品质上更胜一筹，因此也更能满足一部分高端改

善客群对高品质居住的需求。对开发商而言，打

造大平层这样的“类住宅”产品，利润空间也比写

字楼大得多。

以毛坯写字楼形式验收
精装后作为类住宅销售

土地出让时的规划条件明确写明“不得建设

公寓式办公、酒店式办公等带居住功能用房”，可

为何开发商最终卖的还是大平层（酒店式公寓）

产品？

一位开发商告诉钱报记者：“目前的常规做

法是，开发商以毛坯写字楼的形式先完成验收，

后期再自行装修成类住宅进行销售。只要住建、

规划等部门毛坯验收完，后期就没有部门监管

了，除非有人投诉。装修完要消防验收，但消防

验收并不管项目性质和用途，只看是否符合验收

标准。”

即便如此，可写字楼和住宅的建筑功能差别

不小，大平层要具备住宅功能就必须要配备卫生

间，甚至还需要通燃气，这又是通过什么方法做

到的呢？“项目验收前普遍会预留污水管道，一般

每户会留三个。竣工验收之后想通燃气的话，不

需要经过规划部门，只要向燃气公司提出申请，

一般都可以通。”一位开发商透露。

也就是说，虽然规划部门下发了禁令，但是

开发商仍然可以通过一系列操作，使商业大平层

成为类住宅产品。商业大平层虽然户型面积达

标（300㎡以上），但除此之外跟之前的酒店式公

寓没有任何区别。

满足了改善居住需求
但也牺牲了长远利益

从之前的小户型酒店式公寓，到如今的商业

大平层，开发商和相关部门一直在较劲。

站在开发商的角度，如果严格按照相关规定

执行，不得打造具有居住功能的类住宅产品的

话，意味着销售难度大增，利润空间锐减。

杭州的写字楼产品并不好卖，这是不争的事

实。况且同样的地段，写字楼的售价和租金都比

不上酒店式公寓和商业大平层。在利益驱使之

下，开发商一定会铆足劲去钻空子。

对购房者而言，当前高端改善类住宅产品稀

缺，面积大、装修高档的商业大平层一定程度上

满足了改善需求。

但从一座城市的发展来看，当大量原本规划

为写字楼的项目被开发商改头换面为大平层后，

日后里面不是一家家公司，而是一户户居民的

话，一锤子买卖取代了税收，牺牲了长远的利益。
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由于不限购、无需摇号，今年杭州的商业大

平层可谓异军突起。

克而瑞数据显示，今年 1-5 月杭州 300㎡
以上商业大平层共成交 601 套，累计成交面积

26.4 万㎡，累计成交金额近 60 亿元，套均成交

价 1030 万元。要知道，去年杭州 300㎡以上商

业大平层成交总量也才661套，也就是说今年5

个月的成交量就已接近去年9成。

值得一提的是，这些商业大平层无一例外都

是打着“精装类住宅”的标签。但当钱报记者翻

查这些大平层项目的土地出让条件时，大多明确

规定“不得建设公寓式办公、酒店式办公等带居

住功能用房”。也就是说，开发商拿地后，违背了

这一土地出让的规定。那么，开发商究竟是如何

打“擦边球”的？

火爆的商业大平层，打了“擦边球”
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