
楼市有望维持今年态势
陈晟 中国房地产数据研究院执行院长

!"#$年楼市有望维持今年下半年的态势!

但是价格快速上升的势头将会得到缓和! 出现

大幅上涨的可能性较低"另外!上海仍将是房企

的必争之地!土地资源愈发稀缺!因此土地市场

还会保持较高的热度"

今年中高端市场的价格门槛有所上涨!改

善型需求的总价线甚至达到了 %&&'(&&&万元

的级别" 虽然价格提高了!但我认为!未来较长

一段时间内!改善型需求还是有看点的"央行双

降#二孩政策落地等政策叠加!使得未来户型相

对较大的房子或更受欢迎! 改善型需求将逐渐

增多!市场上小三房#三房甚至四房产品或将成

为较有经济实力的改善购房者的新目标"

政策方面! 明年或许在土地出让方面会

增加对住宅面积的限制要求" 总体而言!明年

土地市场的供应量可能还会不足! 二手房市

场有望比新房市场活跃"

价格或会进入!调整期"

顾建发 上海社科院房地产研究中心

纵观楼市历史周期!!&($年楼市将处于$调

整%的局势!即房价不会像今年这么大幅度地上

涨!价格或许在上涨 )*和下跌 )*间波动"

今年的高端市场可以说是 $爆发% 式增

长!在大量需求被消耗的前提下!或有透支的

嫌疑!明年将处于积累期!因此高端市场明年

不大可能如今年这般火热" 而由于今年的高

房价!或将阻挡部分需求!因此刚需市场有望

成为明年绝对的$主力%"

尽管目前房地产的库存居高不下!但是住

房需求依然很大!尤其是北京#上海" 另外!今

年政策面又出现了松动! 这对于一线城市是

较利好的信息!明年楼市的成交量还将趋稳!

但是价格或将进入$调整%期"

大局观&悬疑 !&($

!"
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!&()年!对于房地产行业而言!是一场盛宴!也是一场考验'即使历经了十几载地产行业的风云变幻!也无法预料 !&()年剧情的变化"

这一年!楼市有令人惊艳的表现(((成交屡屡创出新高'

这一年!也总有一些逻辑不变(((把房子造得更好!卖得更好'

这一年!不只有这些!还有成交新高下的行业思考!有城市年轮中的房地产启示))

!&()年即将过去!在这座城市蓬勃的发展里!也有着房地产行业创新#突破#坚守的力量"

不停创出新高的成交
!! 月楼市延续前期温度!以月度 !"#$%

万平方米的成交量再次让业内惊喜"

事实上! 今年上海楼市几乎一直在 #丰

收$% 自 "月以来!截至 !!月!每个月上海市

的新建商品住宅成交量均在 !&'万平方米以

上" 数据显示!去年仅有 !(&!!月两个月的

新建商品住宅成交量破百万平方米! 分别为

!(#&!("万平方米"

在成交户型方面!#()!%'平方米户型段

的成交量最大!为 *+"$% 万平方米'其次为

!%(平方米以上房源!成交了 "+!$+万平方

米 ' 而 #( 平方米以内的房源则成交了

&"*$%万平方米"

(今年的楼市特别活跃!主要是由于今年

政策面相对宽松!给市场带来一定的提振% $

上海链家市场研究总监陆骑麟认为! 今年利

好政策频出!自(++( 新政$后!央行连续双

降!持续助力市场的成交% 而在 !(月推出的

(放开二孩$政策!虽然不可能即时产生新的

需求!但也被业内人士解读为利好的信号!对

于拥有旺盛需求的一线城市而言! 或许将加

快购房者入市的脚步%

上海中原地产研究咨询部总监宋会雍指

出! 今年的成交如此火热或许与市场心态有

关!无论是房企&二手房卖家&购房者均持续看

好市场% (大家都觉得市场还会更好!卖家不

愿降价!买家担心涨价出手积极,$在宋会雍

看来! 这样的心态或许是市场火热的主要原

因之一%

不断“抢眼”的高端表现
今年市场最(惹眼$的产品非高端豪宅莫属%

自 "月大宁金茂府开盘热销打响了(第一

炮$后!万科翡翠滨江&绿洲雅宾利花园等产品

也持续热销!使 &'!%年楼市的高端(个性$突

出%近日瑞虹新城怡庭等楼盘的不俗成交更是

让高端市场达到高峰%

值得一提的是!有数据显示!截至 !!月!

今年上海单价超 !'万元-平方米的楼盘成交

高达 "#(套! 已超过过去 +年的年度成交之

和!可谓盛况空前%

陆骑麟指出! 高端产品的热销与本身过

硬的产品力有重要的关系% 纵观这些热销的

高端项目!华侨城苏河湾&地产)尚海郦景&瑞

虹新城怡庭& 大宁金茂府等! 多位于稀缺地

段!且是品牌房企重点打造的力作"

位于内环内的瑞虹新城怡庭自开盘热销

后!即将加推的压轴房源更是备受期待" 该项

目地处虹口内环核心! 稀缺的地段是其 (吸

睛$的首要原因"

(近两年土地价格走高!使得产品走向高

端化" 另外!央行的多次双降和宽松的货币政

策使得社会富余资金瞄准了一线城市的高端

产品" $宋会雍认为!这些原因使得今年高端

市场出现井喷"

对此! 同策咨询研究部总监张宏伟也认

为!政策面的宽松&市中心土地资源的(稀缺性$

等共同铸就了(火热$的高端豪宅市场"另外!不

断释放的改善性需求无疑也成为今年高端市场

发力的重要力量"

不会降温的优质土地争夺
!&月 +日! 金地以 !(.(%亿元竞得普陀

区长寿社区 /%)*地块! 楼板价 &&!&+元-平

方米!溢价率 0.#%1" 相关媒体报道!竞拍现场

竞争激烈!经历了 %0轮车轮战方尘埃落定"

有房企直言*(商办地块能引来如此抢夺

主要还是由于该地块处于内环内! 如今房企

对于稀缺地段的地块可谓虎视眈眈! 外环外

偏远地块且价格较高的我们较少考虑% $

据同策咨询研究部数据显示!今年前 !!

个月!上海总计土地出让金+去除工业-仓储-

其他,!+%0 亿元! 虽然同比去年小幅下滑

&.+1! 但是今年土地出让面积相较去年减少

了 !+1% 同策咨询研究部分析师许之静指出!

今年的土地成交价格高出去年许多%

许之静进一步补充*(房企回归一线!当

前上海土地市场竞争白热化% 今年开发商联

合拿地的案例也越来越多! 房企进入上海的

门槛&风险都有所提高% 并且!部分板块甚至

出现了楼板价接近甚至超过在售楼盘均价的

现象!例如顾村板块&临港新城等板块% $

不过!陆骑麟指出!即使地价高!房企对于

沪上优质地块还是不会手软!!&月土地战或愈

演愈烈% (!&月经营性用地共计划出让 !2幅!

并且其中 !*幅都是含有住宅性质的用地!其中

!(幅为纯住宅用地!供应量创下年内新高% $

据上海市规划和土地资源管理局网站显

示! 截至 !&月 0日!!&月出让的土地中!领

取申请书的房企数大多在 !(家以上! 其中!

闵行某地块已有 +%家企业领取了申请书%

! ! !!狂欢"一词用
来形容 !"#$ 年
的楼市并不为过#

新建商品住宅月
度成交量屡次破
百万平方米#高端
项目成交抢眼#土
地争夺战加剧
$$在 !%&$ 年
楼市变化的背后#

是市场信心的提
振#是对一线城市
的持续看好%

!地产评论员 蔡琦雯

信心提振缔造楼市“盛宴”

之 变化与未来
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