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唱衰论更是“试金石”

分化中“真豪宅”竞争力凸显

高端成交依然“有料”

从目前上海高端市场的表
现来看，并未出现“一片倒”的惨
状。反而在刚刚过去的 !月，高
端住宅的成交均价和成交面积
相比去年都达到了新的峰值。

德佑地产市场研究部监
控数据显示，今年 !月上海最
高报价超过 " 万元#平方米的
新房住宅共计成交 "$%& 万平
方米，同比上涨 '($)!*，且高
于去年月均值；成交均价为
%))+' 元#平方米，同比上涨
+$,&*，且是近 +'个月以来的
的最高点。

值得注意的是，!月全市一
共成交了 +'套单价超过 +)万
元#平方米的一手住宅，环比 &

月翻了一倍。其中，汤臣一品更
以 '$',"亿元的总价成交一套
顶层复式，创下了除别墅外上海
楼市成交单价及总价的新高。
“目前上海豪宅市场的成

交量依然比较稳定。”'+世纪
不动产上海区域市场研究部副
总监黄河滔表示，近期上海部

分高端项目出现降价现象，但
主要集中在前期报价虚高导致
去化压力较大的项目中，降价
现象并未蔓延，中心区域的豪
宅价格依然坚挺。

房企推盘量大增

不仅是成交有看点，从供
应上也可看出房企对上海高端
市场的信心。今年以来，高端市
场供应持续放量，占比较以往
提高了 '成左右。有数据显示，
截至 !月，报价超过 "万元#平
方米的市场供应量是 +'&万平
方米，较去年同期的 --万平方
米，几近翻番。
这其中，就包括汤臣一品

在 ! 月底推出的六套复式房
源。该房源全部由顶级设计师
定制而成，业内预计这六套房
源的成交价都将达到 '亿元左
右。同时，绿城黄浦湾也在 !月
推出了一套总价达到 '$&亿元
的豪宅产品。
冲击上海高端市场的并不

只有顶级豪宅。“五一”小长假
期间，绿城·盛世滨江新推的

'&)平方米户型也在三天内认
购破 '亿元，“引爆”了上海的
高端市场。据悉，"月中下旬，
绿城·盛世滨江还将加推一批
新房源。

“真豪宅”仍在“塔尖”

“虽然当前豪宅市场整体
表现尚可，但仍有危机存在，也
因此，豪宅市场的分化愈演愈
烈。”黄河滔表示。

这种分化表现在几个方
面，首先，由于土地资源稀缺，
从产品供应上看，大户型、低密
度的豪宅供应将趋少，而一些
紧凑型、高密度的豪宅将陆续
入市；另外，从价格上看，也会
出现分化，地段好的豪宅价格
将继续上涨，而一些郊区豪宅
若没有区位优势支撑，可能会
出现降价。
“在以前，抢到稀缺地块标

上高价格，就可以自称豪宅，且
从成交来看，还能用‘疯抢’来
形容，而这种日子早已过去
了。”克而瑞上海机构研究总
监薛建雄表示，目前豪宅成交
已明显呈现出分化趋势，“优

质”豪宅的去化速度普遍达到
了“伪豪宅”的 !倍左右。
绿城黄浦湾副总经理张宠

认为，豪宅项目正在变得越来
越成熟，而在这个过程中，房企
的豪宅开发理念也在变化，从
做“硬件”逐渐转向注重“软件”
的提升。那些能够关注业主生
活要求和体验感受，做社区生
活、凸显高端人士品味的“民
宅”才是“真豪宅”。
“产品求变的速度跟市场

演化的速度相比，是比较慢
的。”上海中原地产研究咨询
部总监宋会雍表示。“但风暴
来袭会激发房企加快对下一
代产品的思考，当前豪宅正经
受这样的考验。近年来豪宅产
品突破并不多，未来，豪宅产
品的方向将是科技导入，提高
居住舒适度；人文导入，提高
社区亲和感。”
“豪宅的分化将经历‘土

豪’、‘皮毛’、‘精髓’三个阶段，
而如今正从‘皮毛’到‘精髓’过
渡，”薛建雄表示。或许正如他
所言，只有不断提升产品竞争
力的豪宅，才能在竞争中获胜，
站上“塔尖“。

文化内涵是豪宅的灵魂
陈晟

中国房地产数据研究院执行院长

房地产不等于一堆高档建筑!装

饰材料的简单堆砌" 称得上豪宅的物

业必然具有唯一性# 不可替代的区位

优势!无法再生的自然人文资源!难以

复制的精美建筑等都是豪宅的标准$

但是这些%硬件&上的出类拔萃只是成

为豪宅的先决条件"当前"%软件&'''

文化内涵才是豪宅的气质和灵魂$ 豪

宅不仅要满足消费者对舒适等共性的

需求"更要为居者提供尊贵感!身份感

等特殊的需求$

“伪豪宅”面临较大压力
施建刚

同济大学房地产研究所所长

当前市场上真正能称得上豪宅的

产品并不多$ 在市场整体低迷的环境

下"仅仅依靠%豪华&元素简单粗暴堆

砌的%伪豪宅&"可能面临去化压力"甚

至出现价格松动$不过"对于地处城市

中心地段! 高端配套和生活氛围浓厚

区域的豪宅而言" 稀缺性支撑其价值

坚挺"受市场波动影响相对较小$豪宅

是一个综合的概念" 也是人们的终极

居住目标"需要通过产品!地段!生态!

配套等诸多因素共同作用" 才能打造

出真正的豪宅产品$

无法复制的才是豪宅
蔡为民

知名房地产专家

除了价格"豪宅还有它的血统和

基因$ 比如"豪宅必然具有自己特有

的圈层"是一个身份标签$ 不管标准

如何千变万化"豪宅%满足居住需求&

的本质永远不会改变$ 而不管地段还

是装修"豪宅所有的硬件条件都是稀

缺的" 只能满足一部分尖端人群"无

法成为大部分置业人群的选择$ 但是

近年来" 一些项目在宣传推广上纷纷

以豪宅形象出现"但在产品设计!技术

含量等方面" 与真正的豪宅还有相当

大的差距" 这些可以批量复制的产品

并不能被称之为真正的%豪宅&$

! ! ! !唱衰豪宅的论调愈演愈烈!但是从
市场表现来看! 豪宅成交仍旧有看点!

并未出现"一片倒声#$ 不过!有业内人
士认为! 上海的豪宅市场分化现象凸
显!只有"真豪宅%才能经受住考验$

专家点评

【成交面积】2.5万平方米
同比上涨45%

【成交均价】7.3万元/平方米

去年末高端供应收紧，因此
今年高端房源重新入市后即迎
来热销。')+!年首月均价超过 -

万元#平方米的房源，成交前两位
全都是当月入市的项目，成交量
占全市该价格段房源的 -成。

Jun.1月

抬 头

【成交面积】0.8万平方米
同比下滑 31.9%

【成交均价】8.2万元/平方米

开发商在经历今年豪宅市
场的开门红后，随着春节传统
淡季的到来，并不急于入市，推
盘意愿减弱，豪宅市场进入调
整期，重心转移至通常被视作
楼市“小阳春”的 &月。

Ｆeb.２ 月

调 整

【成交面积】2.9万平方米
同比上涨17.3%

【成交均价】7.8万元/平方米

&月开发商加大推盘力度，
豪宅市场复苏明显，成交量超
过春节前 +月，同时，也呈现出
百花齐放的局面，成交面积超
过 +))) 平方米的高端楼盘也
从 +月的 !个增加到了 -个。

Mar.3月

复 苏

【成交面积】3.1万平方米
同比上涨76.5%

【成交均价】8.3万元/平方米

!月豪宅市场延续 & 月的
行情，回暖迹象持续。除了豪
宅市场供应比较充足外，高端
购房者对保值性豪宅产品的
青睐，也是支撑豪宅市场表现
的重要因素。

Apr.4月

回 暖

【成交面积】0.4万平方米
同比下滑12.2%

【成交均价】7.3万元/平方米

" 月开局后豪宅市场的
整体表现比较平稳，市场并
未出现大幅降温现象。考虑
到 " 月是开发商传统的推盘
高峰期，豪宅市场的整体热
度有望延续。

May.5月 前 7天

平 稳

2014年上海豪宅市场提要

! 地产评论员 蔡琦雯


