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压价推盘
中端改善产品去化加快

!月的下半月，市场明显回暖。
" 月下旬至 ! 月中旬的连续三周
里，上海新建商品住宅周成交量都
在 #" 万平方米左右徘徊；! 月 #"

日至 #$日，周成交量上升至 #%万
平方米；!月 "&日至 "%日，周成交
量升至 #'万平方米；上周（!月 "(

日至 )月 "日）成交量站上 "&万平
方米台阶，单日成交量接近 %万平
方米。而且与之前几周位于嘉定区
昌吉东路地铁沿线的项目“路劲上
海派”二期一枝独秀不同，近期伴随
成交量回升新盘成交多点开花。位
于松江新城东区板块的绿地林肯公
园开盘后即保持每天 !&套左右的
去化速度，位于临港新城板块的保
利玉铃轩和宝山区杨行板块的中冶
盘古馨苑日成交量均在 "& 至 !&

套，且逐渐放大。上周开盘的位于浦
东新区张江板块的张江兴科苑（万
科翡翠公园）日成交量超过 *&套。
从成交排名前十的产品来看，有 %

个楼盘都是单价 )+% 万元,平方米
区间内的中端改善型产品。
上海中原地产分析师卢文曦分

析认为，上述新入市项目综合规划、
地段、品质、配套等刚性要素，推盘
价格在市场预期内甚至低于预期，
因而去化较快，“像万科在张江的项
目（翡翠公园）均价 %-*万元,平方米
的单价，低于市场对该区域的预期
价位，有需求的人群反应积极。”

万科近期成为沪上楼市主角。
位于闵行马桥板块的万科公园大道
有楼盘加推，位于浦东新区北蔡板
块地铁 ##号线御桥站沿线的万科
海上传奇（御桥河滨苑）上月开盘后
很快占据成交量榜首，而地处张江

板块弥补该板块近来普通住宅项目
供应不足的翡翠公园全面启动了万
科 "&#(年在上海市场的销售步伐。
目前，同板块在售的项目华发四季
均价为 %-'万元,平方米，相比之下，
位于规划中地铁 #!号线哥白尼路
站沿线、划归万科实验小学张江校
区的翡翠公园的价格极具竞争力，
开盘即快速去化在情理之中。

计提跌价
龙头房企出货回笼资金

一花怒放不是春。过去，!月是
楼市小阳春，但如今单单开个几朵
花绽放不出整季的春意。!月上海
新房市场预计开盘数为 "'个，但截
至 !月 !&日，实际开盘数量仅 #%

个，不足预计开盘数的六成。未如期
开盘项目中，不少项目因没能取得
预售证延期推盘，其中部分将开盘
节点延至 *月。!月最后一周里，只
发放了 !张预售证，分别是位于松
江区泗泾板块的优豪雅苑和位于松
江区佘山的塘和家园佘景荣庭和塘
和家园栀子锦苑。一方面是预售证
审批发放节奏继续放缓，一方面是
开发商推盘意愿强不起来。!月 "&

日至 "%日，一周入市量为 (-%万平
方米，仅 ! 个项目，环比减少
")-".。

眼下市场再掀一轮调控风潮，
上海周边城市调控升级，北京、广州
接连加码调控，北京甚至对商住房
也出台限购限贷措施，压迫感越来
越强。龙头房企率先表态，看淡接下
来的市场。上周，万科发布 "&#%年
年报中提到：对 #"座城市的项目存
货进行 #!-' 亿元的跌价准备，较
"&#*年底增长 '"-!.，同时持有现
金从 *!#-'亿元暴增至 '(&-!亿元。
万科本次计提跌价金额甚至高于

"&&' 年房地产市场量价齐跌时其
宣布的 #"-)#亿元水平。
卢文曦分析认为，调控的大气

候下，像万科这样的行业龙头做出
选择，对后市及其他同行会产生很
大影响，“现在预售证的价格审批压
低了很多，开发商不情愿也得接受。
万科盘子大，在风险可控的原则下
选择出货回笼资金，那些想继续博
弈的房企很难坚持住的。”他同时提
醒，“随着调控深入，市场上有购房
资格的人群大幅减少，像万科这样，
龙头房企选择出货回笼资金，市场
需求因此被释放后，对其他房企来
说，剩余的购买力可能不足。”

中止出让
成本追高让资金被迫转移

同时，为巩固调控效果，上海的
土地出让节奏更为谨慎。近一个多
月，上海已中止 *幅地块的出让。!

月 "&日，上海市规土局发布公告
称，因临港芦潮港社区 /&"&) 地
块、临港芦潮港社区 0&%&"地块、
奉贤区奉城镇 *(+&*区域地块等 !

幅地块的交易资金来源审核工作尚
未完成，中止这 !幅地块的出让活
动。此前的 "月 #*日，上海市规土
局根据规划调整要求，终止松江区

小昆山镇 121)&&&# 单元 #$+&" 号
住宅地块出让；!月 #*日，根据出
让人要求，中止青浦区徐泾镇西虹
桥徐南路北侧 &(+&)商办地块的出
让。此举被业内视作防止出现区域
地王，从而防止对周边商品住宅市
场价格的干扰。

上周，小昆山镇 121)&&&#单元
剩余的 ! 幅住宅地块出让竞争激
烈，公开信息显示，有 #)家房企报
名，起拍价 #-'万元,平方米，最终中
海以总价 *&-$亿元夺标，!幅地块
的楼板价均超过了 !万元,平方米。
去年 '月路劲在小昆山镇拿下两幅
宅地的楼板价为 "万元,平方米，创
了纪录，如今中海要付出的代价又
高出路劲不少。
对房企来说，调控气候下拿地

成本持续飙高并不意味着项目定价
也可以持续飙高。“政府可以通过控
制售价来稳定市场，届时日子难过
的还是开发商。”卢文曦举例分析，
“假设 !万元,平方米楼板价的项目
建成后售价被要求控制在 !-*万元,

平方米，开发商能怎么办？前两年的
地王项目难道打算一直拖到出售现
房？如果项目做不出利润，资金会选
择转移到二三线城市。”!月下旬，
上海周边的太仓市一幅宅地出让，
竞争激烈程度甚至超过上海。

调控预期
商住、房贷可能继续加码

近期北京在 #"天里连续出台
#&项调控政策，广州也继续加码调
控，唯独上海还没有动静，尽管中介
门店的带看量继续上升，但市场情
绪明显受到影响。在上海高端板块
古北社区，一些挂牌的二手房议价
空间更大，记者在几处中介处了解
到，其中一些置换型客户为了加快
手里房子的交易，在要求下家全款
支付的前提下大幅降价。“古北国际
广场的三房两厅，#(&& 万最初挂
的，现在降到 #*&&万，这还是后排
高区视野最好的。”一位中介表示，
近来以这个项目为例，有人原来挂
了单价 #&万元,平方米，现在降到 $

万元,平方米，都担心上海还有政策
要出台。一位房东告诉记者，至今已
接待看房 #&&多个人次，但能符合
自己全款支付要求的还没有。

北京“认房认贷”后又“认离”，
对离婚一年内的购房者执行二套房
购房政策，被称作“史上最严”，上海
是否感受到了压力？卢文曦分析认
为，“尽管上海‘##-"'新政’后调控
效果明显，但不排除跟进北京的可
能。比如对商改住项目出台明确禁
令，甚至比北京的更严，比如已出售
的项目都要恢复原样，彻底封冻这
块市场。”

至于“认离”的政策是否跟进，
上海早在去年“#&-'”出台政策后就
对涉嫌假离婚的购房人加强放贷审
核，防范风险，沪上一家国有银行信
贷部人员透露，目前放款速度比去
年慢了很多，审核程序更严，民营中
小银行放贷业务继续萎缩。卢文曦
分析认为，“更可能的跟进做法是把
贷款利率优惠 $折提升至 $*折。”

! ! ! ! !月后两周! 上海房地产市场有所回
暖!周成交量回到 "#万平方米水平!房企
迫于形势降低预期价格! 推盘的项目去化
加快"业内人士分析!北京广州升级调控的
气候下! 上海仍有可能在商住项目和房贷
审核方面加强调控"
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3月刚需进一步释放

市场调控预期加强


