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! ! ! !笔者到达花木绿城锦绣

兰庭项目售楼处时! 发现现

场冷清! 而售楼人员也并不

急于介绍项目" 询问后才知

道原来一期项目自 !月份开

盘以来!便已经售完!仅剩几

套 "#$ 平方米的大户型产

品" 在现场%售楼员还告知样

板间也均售罄"

据了解! 项目装修标准

在 &$$$元'平方米!主要设备

所用到的品牌大多是国际知

名品牌" 据售楼员介绍!此次

项目还成立了#业主质量监督

小组$!为房屋质量把关%对于

内环内的项目! 除了价格!环

境也是购房者考虑的一个重

要指标"笔者从项目现场走到

世纪公园!步行约 "$分钟!相

信高楼层的业主从窗外就能

看到世纪公园的景色"

□地产评论员 蔡琦雯 郑鸿链

! ! ! !今年 !月楼市
并未出现!小阳春"

行情#" 月已然过
半# 楼市仍然未见
!起色"$ 虽然目前
市场的观望情绪有
所淡化# 但上海楼
市若想在二季度迎
来!红五"#或许仍
然需要一味 !猛
药"$

供应新高
( 月预计开盘的商品住

宅将达 ((个! 与往年 (月开

盘数相比也有较大涨幅!为 !

年来同期最高" 从预开盘情

况来看! 目前开发商对于楼

市有较大预期! 因此入市意

愿强! 一季度楼市整体呈现

供大于求的态势!因此 (月开

发商或更希望去化前期积累

的房源!回笼资金"

价格坚挺
与成交量的持续下跌相

反! 新房住宅成交均价依然

&坚挺$% 上周全市商品住宅

成交均价为 )&"!* 元'平方

米!环比上涨 "&+,)-% 值得注

意的是!外郊环线等刚需集中

的板块涨幅最高! 为 )"+)-!

外环板块价格上扬也释放出

未来房价的上扬趋势%

租赁火热
与平淡的买卖市场相比!

当前租赁市场一片火热% 从

德佑地产租赁部了解!春节后

租赁市场供需两旺!与去年年

底相比! 租金呈 !-./-的上

涨% 进入 (月!需求量持续活

跃!据悉!近期租客量显著增

长!但房东让价难!基本以挂

牌价出租% 租赁市场受政策

面的影响较小!尤其是上海!

租房需求量逐年递增!租金稳

中有升%

!"月上海楼市关键词

二季度开局乏力

据上海中原地产研究咨
询部数据显示，!月新房成交
面积不足 "#万平方米，与去
年同期相比缩水 $成，且低于
去年月均 %## 万平方米左右
的成交水平。

然而进入 $月，成交却依
然不见起色。

德佑地产市场研究部统
计数据显示，$月的前两周，成
交量较 !月出现连续下滑。上
周（&#%$年 $月 '日($月 %!

日）新房成交面积更是不足 %)

万平方米。这其中虽然有清明
小长假影响的因素，但新增供
应量的大幅减少，才是成交量
毫无起色的关键。据统计，$月
前两周上海楼市的新增供应
量仅为 )*'+万平方米。

需求压抑待“释放”

“从数据来看，前两周的
表现虽然比较‘惨淡’，但是这
两周可谓‘零供应’，还能有这
样的表现说明市场需求还是
旺盛的。”上海中原地产研究
咨询部宋会雍表示，随着供应
的回升，尤其是刚需产品的陆
续“进场”，相信仍将吸引大批
购房者入市。

上海搜房数据监控中心
分析师王佳贤也认为，市场正
在回暖，观望情绪也逐渐淡

化，之前刚需市场积压的需求
将会爆发。

某央企开发商告诉笔者，
供应方面，经过前期的蓄客和
!月份的观望，许多刚需项目
将逐渐放量，预计楼市推盘量
会出现一个“小高潮”，而这个
爆发会出现在 $ 月中下旬或
者 )月份。

据上海搜房网数据监控
中心截至 $ 月 ! 日的统计，$
月即将开盘或加推的项目有
$$个，刚需项目达到 &#个，占
比近 )成，较此前占比提高。
主要分布在浦东、闵行、宝山、
嘉定等地，从户型上看，以面

积在 "#,%!#平方米的 &(!房
产品为主。

“如果刚需产品入市增
多，‘金四、红五’依然可期。”
易居克而瑞研究总监薛建雄
认为，!月成交不足主要是因
为供应结构的问题，低总价小
户型的刚需产品供应不足，刚
需购房者没有房源可以买。

上海易居房地产研究院
研究员严跃进也认为，二季度
上海楼市将迎来大幅升温，且
这个升温态势会强于别的几
个一线城市，这主要是由于上
海有旺盛的市场需求及强大
的购买力。以 !月成交来看，
虽然成交面积不多，但是成交
均价在 +万元-平方米左右的
高端住宅共成交 './ 万平方
米，环比翻了 &倍以上。

“以价换量”或成杀手锏

$月 %$日的浦东某售楼中
心现场颇为冷清。该项目售楼
员表示：“目前仅剩下几套大户
型产品，因此看的人不多。近期
将加推 %##平方米左右的小户
型，希望届时能‘热’起来。”

然而供应的井喷能否如房
企所料，使得需求大量释放从
而一扫“颓势”？从目前的库存
状况来看，恐怕并非如此简单。

上海易居房地产研究院
数据显示，近 ! 个月来，上海
新建商品住宅库存量持续上

升，!月份上海新建商品房的
住宅库存量已达 %#!+万平方
米。库存的持续增加和去化周
期的拉长表明上海楼市目前
的“购买力”可能并没有业界
预计的乐观，这将有可
能将房企“逼上梁
山”。

松江的某项目
负责人也告诉笔
者，目前房企销售
业绩难言乐观，或
许只有“降价”才是
最佳举措。

截至目前，已
有 !$ 家房企披露了一
季报、快报或业绩预报，其中
实现业绩增长及扭亏的仅 %&

家，占比不到四成。另外，中原
地产数据显示，一季度包括保
利、金地、华润、方兴、合生创
展在内的多家房企销售额出
现同比下滑。

宋会雍也认为上海房价
将出现下滑，他表示，“年中或
会出来较明显的拐点。目前部
分房企资金压力较大，为了加
快回笼资金，‘以价换量’将是
趋势，也是最有效的做法。”

然而近期，绿地、金地等大
型房企纷纷表达了对后市的乐
观，九龙仓集团副主席周安桥
也于近日对降价传闻作出回应
称“只是策略”，或许对于一些
房企而言，还没到祭出“以价换
量”这一“绝招”的时候。

“银四”半程成交依旧乏力

楼市僵局还需“猛药”医

! ! ! !去年底 "#号线通车后!

给惠南板块的交通带来了很

大便利! 但笔者实地探盘后

发现! 宝业万华城所处位置

比较尴尬%项目距离 "#号线

惠南站 /公里! 这个距离给

每天上下班需要乘坐地铁的

上班族造成了不便%不过据售

楼员介绍!正式入住后小区会

安排班车! 届时将会方便一

些% 另外!与项目一条马路之

隔便有多家小型便利店!能满

足基本生活需求% 此外!项目

规划自带的商业配套也将为

入住的业主带来很大的便利%

在户型方面!项目可改造

空间较大% *&平方米的两房

户型!阳台一半的面积和飘窗

都是赠送的! 如果好好规划!

*&平米的空间完全可以设计

成 !房!相当灵活%

! ! ! !笔者乘坐 "" 号线地

铁站到达南翔站后! 步行

约 "$."/ 分钟到达项目现

场!距离适中% 此外!在丰

翔路瑞林路上还分布 ! 条

公交车%

项目的一大卖点是其科

技成分! 其中最具特色的就

是置换式新风系统% 笔者进

入样板间时!销售人员特意

拿来测试屋内空气质量的

仪器! 上面显示出 /$$$ 左

右的数据!而过一会儿仪器

上的数据显示为 )$$$ 左

右!据了解!数值越低空气

质量越好%

此外还有外墙保温系

统'电动外遮阳窗帘'太阳能

与建筑一体化系统' 低温热

水地面采暖系统等等" 而屋

内的装修品牌也都用大金中

央空调' 瑞士 011面板'西

门子厨房电器等等! 装修标

准较为高端"

花木绿城锦绣兰庭

探盘时间：)$"(年 (月 "!日

项目地点：浦东
主推户型："$$."#$平方米公寓

三湘森林海尚

探盘时间：)$"(年 (月 "/日

项目地点：嘉定
主推户型：*,."!,平方米公寓

宝业万华城

探盘时间：)$"(年 (月 "(日

项目地点：浦东
主推户型：*&.,&平方米公寓

三月开售 仅剩尾盘

项目改造空间较大

高端科技是最大卖点

四月楼市直击<<


