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揭秘上海楼市
半程真相

半年之变
上海楼市步入调整期

由于 2013年楼市的疯狂表现太过!深入人心"#今年上

半年近六个月上海楼市成交量呈明显的下滑趋势#市场被指

已步入调整期$

半年来#新房成交量大幅下滑#与此同时#供应面积却依

旧稳步上涨$ 这也使得近年来上海楼市第一次呈现出!供大

于求"的局面$

据上海中原数据研究部统计#2014年1-6月上海商品住
宅成交面积为381.9万平方米#环比下滑36.9%%而供应面积

为513.9万平方米#环比增加4.3%$
市场供大于求#去化时间被进一步拉长$ 然而比对以往长

达一年左右的市场调整期#本次调整被指是刚刚开始$ 克而瑞

研究机构总监薛建雄表示#从!量"的调整来看#目前上海已经

处于底部区域#但预计不会立刻上升#可能会在底部区域!盘整"

一段时间$

最先感受到市场调整!寒意"的#是身处市场一线的各大房

企$从目前披露的数据来看#大部分房企的目标完成率并不高$

不仅如此#今年上半年房企在融资方面也有所放缓#明显

低于往年增速水平$ 多方不利因素让很多房企转变了策略#这

直接体现在土地市场上# 房企拿地变得更加谨慎$ 数据显示#

2014年1-6月# 上海经营性土地共计成交98幅# 土地面积

390.74公顷#同比减少19幅#成交面积环比降低16.1%$
在夺地欲望降低的同时#房企普遍加快了转型的步伐$ 在

市场情况不明朗的情况下#转型增加了房企立足行业的资本$

! ! ! !虽然从数据层面来看，刚需仍是今年以来
楼市成交的绝对主力，但其占比与去年同期相
比却有了较大幅度的萎缩。

究其原因，业内人士认为这与信贷收紧关
系不小。即使央行“喊话”力挺首套房房贷需
求，然而，市场上首套房贷利率的主流仍是上
浮 !"左右，并未大规模恢复到基准利率。

此外，对于刚需购房者而言，并不明朗的
价格走势也加剧了他们的观望情绪。

锦和投资集团品牌总监沙立松表示，无论
价格是涨还是跌，刚需购房者均容易形成阶段
性的观望期，但是这个时间并不会持续太久。

宋会雍指出，部分刚需购房者寄望于“救
市政策”的出台，然而从目前的情况来看，可能
性很小。“相信随着市场逐步调整，达到合适的
价位之后，刚需购房者还是会结束观望，积极
入市。”

此外，笔者了解到，近期有部分银行推出
了 #!折利率，相信将在一定程度上增强刚需
入市的信心。

今年 $月起，关于上海楼盘不得不降价跑量
的消息甚嚣尘上。而从后续状况来看，不少传出
降价消息的楼盘在成交方面都有不俗表现。那
么，房企的“降价潮”究竟开始了吗？

在中国房产信息集团联席执行总裁丁祖昱
看来，个盘的特价销售并不具有代表性。他表示，
某些项目前期的定价存在过高嫌疑，降价优惠只
是将价格拉回到正常范围。

薛建雄则认为，所谓“降价”有被刻意渲染
的嫌疑，部分楼盘的特价房不能当作“降价潮”
来临的代表。但他同时表示，对价格比较敏感
是刚需及改善型客户的共同点，因此，房企针
对旗下项目进行价格上的调整，便容易攻破客
户的购买防线，达成快速销售目的。
今年 !月，滨江某高端项目推出了一批特价

房。成交数据显示，!月 "日至 #$日，项目共成交
"%套房源，成交均价 &'($!元)平方米，与其去年
(月开盘时的价格相比，降幅达 *$+。

同样通过降价达成热销的还有浦东某高
端项目，该项目于 $月推出 %&套特价房源，优
惠幅度在 '(折左右，当购房者得知此消息后
把售楼处挤得水泄不通，按售楼处提供的说
法，这批房源已基本被预订光了。

中原地产研究咨询部主任宋会雍表示，目
前上海楼市的降价楼盘多是“特价房”一类的
营销手段，而非直接降价性质。而且这类楼盘

多为中高端产品，刚需产品更倾向于采用略低
预期的价格平价入市，但由于这类让利幅度并
不大，因此上海并未真正刮起“降价风”。

今年以来，关于房企破产、并购、资金链断
裂等报道层出不穷，关于房企“撑不住”的言论
也越来越多。

在 %月举办的某论坛上，某房企代表也忍
不住发出疑问：“下半年该降价还是观望？”
有统计数据显示，截至 %月 )*日，除恒大、

万科等个别企业业绩完成情况比较好外，完成
年度销售任务不足 +,-的企业达 *.家。

难道，房企真的撑不住了？
对此，业内人士认为，房企目前处于分化

阶段，“强者恒强”的趋势将愈演愈烈。
薛建雄就表示，越是不好的市场环境，对于

有实力的大型房企来说越是机会。“大鱼吃小鱼”
的局面，或将在未来一段时间内频现。

上海中原地产研究咨询部高级经理龚敏也
表示，低迷的市场对标杆房企来说可谓喜忧参半。
忧的是业绩达成率将有一定程度的下滑，而喜的
是，其市场份额将会进一步提升。据了解，中原地产
监测的 .&家标杆房企今年上半年在全国 *.个重
点城市中销售面积的市场份额达到 #-，超过了
*&.+年的 !/0-，并且占比呈逐年提高之势。

今年 %月起，上海楼市成交量有了一些阶
段性回升，出现了一丝回暖迹象。
德佑地产研究咨询部数据显示，进入 %月以

来，银行降息以及开发商持续优惠，使得成交量
短期维持在“高位”，%月前两周的供应量几乎接
近 ',万平方米，超出 0月、!月同期的 +10成。

有业内人士表示，除了房企打折跑量、冲刺
业绩的战略之外，政策面的趋稳同样也令不少购
房者决定结束观望，开始入市。

然而，大多市场人士认为 %月的“阶段性”回
暖并没有令楼市真正走出低谷。这种“改观”，多
是因为前几个月蓄客量的集中释放。而也有银
行适时放松了贷款利率，再加上房企业绩压力
等因素，造成了成交量在 %月得到部分释放。
同策咨询研究中心总监张宏伟表示，“由于

成交量有所回升，部分开发商的降价行为‘见好
就收’，因此大部分楼盘成交量的可持续性回暖
仍然存在一定变数。”张宏伟认为，房企能否将
当前出于冲刺半年业绩的目的而进行的降价行
为进行到底，将决定楼市能否持续回暖。

降价？回暖？

刚需去哪儿了？１

各价位项目成交情况（2014.1.1-2014.6.26）

项目名称 成交面积占比 占比同比

刚需项目 63.9% -5.4%
（2.5万元/m2以下）

改善项目 28.3% 9.5%
（2.5-5万元/m2）

中高端项目 7.8% -4.1%
（5万元/m2以上）

数据来源!中原地产

２ 降价潮开始了？

３ 房企撑不住了？
10家标杆房企
在21个城市的市场份额占比

数据来源!中原地产

年份 占比
2011 4.4%
2012 5.7%
2013 5.4%
2014上半年 8%

楼市六月回暖？44


