
楼市新观察

! ! ! !随着连续几年上海大造保障

房! 坊间有 "未来库存压力是否过

大#的讨论$我的看法是!不必担心$

上海执行的!是"四位一体%的保

障房体系! 也就是共有产权保障房

&经适房'(廉租房(公租房和动迁安

置房$ 而且!这 !种保障房!均设)旁

通道%$ 也就是说!一些房源!造的时

候是共有产权保障房! 但竣工后!也

可视房源具体情况!"转%为动迁安置

房或公共租赁房$而在上海旧区改造

的大背景下!至少未来几年!动迁安

置房是相对缺少的$ 因此!如今大造

的保障房!不会过剩$

另一方面!上海也设置了

共有产权保障房未来转出(动迁安置

房上市的途径$ 这也就意味着!在保

障房与商品房之间!也存在通路$ 此

外!保障房的微利原则及部分中心城

区推出好地段造保障房!也能在一定

程度上!平抑商品住宅价格$

晏秋秋
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! ! ! !不过，上周有 !个成交日，和
前周（大年初一到初七）的 "个成
交日相比，环比仍不具有可比性。
但商品住宅 #$%&万平方米的成交
量，和往年初八到十四相比，仍属

倒数第一。其中，和 #'((年刚出台
调控政策后的初八到十四的成交
量比，也下跌了 ")$)*+；和 !年春
节同期的平均水平比，更是只有平
均水平的 #)$!,+。

成交一套均价排第一
数据显示，上周成交面积排名

第一的销量冠军，仅成交了 (,*%

平方米，排名第十的只成交了 %(&

平方米。上周项目成交量之少，为
周排行榜榜单上罕见，楼盘个案成
交惨淡亦可见一斑。

此外，前周本市别墅及单价 "

万元以上的楼盘项目成交的集体
“缺席”，不仅导致前周商品住宅的
均价仅为 (%(""元-平方米，也直
接导致上周商品住宅的均价环比
前周上扬了 #*$"&+。
不过，市场虽总体预期下跌，

但仍不能用相同眼光去看待不同
区域的不同产品。目前，并非所有
项目都会以降价来应对，一些地段
稀缺的高端项目依然价格坚挺，这
些项目不追求成交量或以“封盘”
应对。上周均价排名第一的原卢湾
区某楼盘，虽然仅成交了 (套，但
其出售的是位于 &楼、面积 &,#$!#

平方米的五房二厅公寓，成交单价
依然高达 (%,((!元-平方米，比其
开盘以来的累计成交均价 (").%)

元-平方米，还高出了 ((/,#+。

老人帮子女买江景房
从成交价格不难看出，楼市淡

季内依然能获得购房者垂青的，主
要是一些符合刚性需求的低总价项
目。比如，位于杨浦区东外滩板块的
“东外滩 (号”，起价 #$!万元-平方
米，与其他黄浦江滨江楼盘相比价
格明显较低，自去年 (#月 #*日开
盘至今已签约 ,"套；其中面积在
(#,平方米和 !#平方米左右的房
源最为走俏，显示目前购房群体以
婚房、改善性自住等为主。以“东外
滩 (号”为例，“刚需”购房者中，多
数是老人帮助子女购房，还出现了
老人和子女在同一小区置业的情
况。而且这一楼盘是江景房，周边
有轨道交通 (#号线等，还有上海
国际时尚中心的秀场、会所、办公、
酒店和餐饮娱乐等功能配套，因
此，在楼市淡季仍取得一定销量。

本报记者 晏秋秋

仍有少数刚性需求者入市购买低总价楼盘项目

多数高端楼盘“封盘”观望节日期间，上
海楼市延续交易
惨淡景象。据金丰
易居 &佑威提供
的数据显示：上周
（1月 30日至 2
月5日），上海市
商品住宅的成交
面积为2.63万平
方米，环比前一周
上涨了500.5%；
上周全市商品住
宅的成交均价为
20896元 /平方
米，环比前一周上
涨了29.43%。

! 楼市逐渐转为买方市场 本报记者 陈意俊 摄

不必担心

! ! ! !近日发布的上海二手房指数
报告显示，今年 (月指数与去年同
期相比仅上涨 .$&(!，这对许多刚
性需求者来说无疑是利好消息，然
而买二手房毕竟不是买 012（交易
型开放式指数基金），房屋千差万
别，实地看房选房更为重要。

年前，小李看中了宝山路“某
某花园”一套二手房。两室户的房
子南北通，),平方米，卖家到手价
(*.万元。应该说这个价格较有吸
引力，而且房满了 ,年，税费负担
较轻。但小李觉得距婚期还远，而
且二手房价格还没出现整体下降

的趋势，想再等等，过完年再说。
看到近期的上海二手房指数，

小李更是信心满满，觉得有了和卖
家讨价还价的资本了，决定再杀点
价。但一问中介，小李傻了眼，这
套房年前就卖掉了，而且目前与这
个楼盘类似的二手房价格基本上
在 ##.万元左右。细问原委才知
道，原来那套二手房的卖家年前因
自己企业发工资，所以急着卖房，
因此售价大幅低于市价。年后，许
多卖家的资金压力减轻，宁可先把
房子暂时出租，也不愿意在市场低
迷时卖房。 斐翔

!"#$%&'()*

! ! ! !业主陈先生自述!房产评估
专家，你好！,年前我从新加坡来
到上海工作，#..)年在中山公园
附近买了一套凯欣豪园的房子，
原本打算长期留在上海。

可是，公司近期决定派我回
新加坡工作，而我在新加坡的家
人也希望我回去后定居下来。所
以，我打算把上海这套房子卖
掉，想问，这套房子以什么价格
出售合适？

房产专家点评：陈先生，你
好！凯欣豪园坐落在中山公园板
块内，拥抱中山公园都市氧吧、
毗邻龙之梦购物天堂，是板块内

的高品质明星楼盘。仅隔一条长
宁路，就是具有悠久历史的中山
公园，环境优美，是全家周末游玩
散心的好去处。
仅与中山公园“一墙之隔”的

龙之梦购物中心，俨然已成为当
下年轻人逛街购物的新地标。而
周边的玫瑰坊、巴黎春天、龙之梦
万丽酒店等商业、酒店配套设施
更是突出了中山公园商圈的热闹
与繁华，可全方位满足居民的生
活娱乐需求。
更值得一提的是，轨道交通

#、&、"号线交汇在这里，距离凯
欣豪园仅 ,分钟的步行路程，居

民出行十分便利。
坐拥中山公园商圈的宁静与

繁华，不仅周边配套成熟，凯欣豪
园自身的社区品质感也很高，建
筑立面简洁、明快，中央花园和景
观绿化与中山公园的景色遥相呼
应，居住舒适度递增。

目前，凯欣豪园的均价在 ,

万元-平方米左右。但由于陈先生
的这套物业楼层较低，又急于在
回国前卖掉该套物业，因而建议
陈先生低于目前市场价出售，挂
牌 ,!.万元较合适。
上海中原地产中山分行经理

杨莹莹

长宁区
中山公园板块

凯欣豪园
评估总价!"#$万元

评估单价!!%&"#元'平方米

地址!汇川路 &&弄

房型!(房 %厅 %卫

产证面积!)((平方米

楼层!(*'%&*

入住时间!%$$&年

朝向!南

装修!精装修

房产
估价

秋秋看房


