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! ! ! !10月，楼市现明显回暖，商
品住宅月成交量年内首次突破
100万平方米。业内人士认为，这
与房企推盘积极性提高有直接的
关系，而最主要的原因还是由于受
到信贷放松政策的刺激,购房者的
心理发生了变化，普遍认为房价还
会上涨，因此加快入市步伐。

十月成交创新高
据上海中原地产数据显示，

!"月份全市商品住宅的成交量达
!"#$!万平方米，创下了今年以来
月度成交量的最高值，也是商品
住宅的月成交量年内首次突破
!""万平方米。

从区域上看，!" 月住宅成交
主要集中在嘉定、浦东、宝山、松
江区域，成交量均保持在 #万平
方米以上，成交占比皆超过 #%。
其中，嘉定成交最活跃，成交量为
&!万平方米，占比高达 !#$'%。而
就产品类型而言，!"月仍然是以
公寓成交为主，其占比达九成。户
型主要以 (")!!" 平方米两房及
!!"*!+"平方米三房为主。

“从 !"月成交可以看出，刚
需和首次改善置业者是市场主
力。”上海中原地产研究员雷小兰
指出，嘉定、宝山、松江区域主要
供应均价在 &$+万,平方米以下的
楼盘，适合刚需置业者。而浦东主
要以均价为 '*+万,平方米的楼盘
为主，适合首次改善置业者。
值得注意的是，二手房市场在

!"月也明显回暖。据上海中原地
产多家门店反馈，!"月初至中旬，
各门店来客量、带看量激增 &"-*

+"%，推动成交量上升，尤其是外
环以内多个区域，成交环比涨幅达
'"%以上。数据显示，!"月二手住
宅成交达 !.&'( 套，环比增加
'!$.-，仅次于 '月份的 &""/(套，
创下月度成交第二高位。

房企推盘更积极
业内人士认为，!" 月成交量

上升的首要原因是由于供应量增
多了。

数据显示，!" 月份全市商品
住宅的供应面积达 !!#$& 万平方

米，仅次于 #月。
“据我了解，今年房企普遍将

供货量放在了第四季度，四季度的
供应有可能与第一、二季度的总供
应面积持平。”亿翰智库研究部张
化东指出，出现这种情况与房企拿
地时间节点有关，去年下半年房企
的拿地量较大，按照一般开发周期
!"*!&个月的时间来算，再加上拿
预售证和蓄客时间，开盘时间多推
迟至第四季度。

一位房企人士坦言，原定于 #

月开盘的项目，由于当时市场观望
情绪较浓，因此项目延长了蓄客时
间，推迟到 !"月中旬才开盘。

对此，宝华集团副总裁杨健也
指出，#、!"月本来就是房企推盘
的高峰期，然而从今年的房企推
盘策略来看，前 #个月房企在开
盘前的宣传时间普遍有所延长。
例如以往房企往往在样板间开放
两周后即开盘，今年很多楼盘则
将开盘时间延长至样板间开放一
个月之后，甚至更长时间。而在
!"月市场有所回暖后，房企入市
步伐有了明显的加快，一些项目
甚至在拿到预售证后即开盘。
“!"月底，朗诗未来街区首次

开盘，两小时内便基本售罄，而在

此前项目的蓄客时间并不久，几乎
是一拿到预售证就开盘。”郎诗地
产上海公司营销总监梁辉直言。

购房者看涨后市
#月新房供应量高于 !" 月，

然而成交量却明显较 !"月低。业
内人士指出，!"月成交回暖除了
供应增多，最主要的原因还是因
为信贷政策出台导致购房者心理
层面发生了转变，普遍看涨后市，
从而加快了入市步伐。

据搜房网在 !" 月针对信贷
政策出台后所做的购房者心态调
查显示，对于四季度房价，看涨者
多达 +'$/-。这与此前在 #月所做
的心态调查中看涨者仅有 &!-相
比，有明显增加。

#月 '" 日，信贷放松政策出
台，不过，在上海购买第二套房子
须为普通商品住房才算首套。而
上海对普通商品住房的标准如
下：内环内低于 ''"万元,套，内外
环间低于 &""万元,套，外环外低
于 !."万元,套。就目前上海房价
而言，这对大多数改善型购房者
并没有实质的利好。
事实上，根据德佑地产的数

据显示，!"月普通商品住房的成

交套数所占比重为 &($(-，较前
# 个月的 '0$+-还要低。此数据
表明信贷出台后，普通商品住房
的成交量并未上升，那么，购房
者为什么会看涨后市？
“对于购房者而言，看到房价

仍在上涨，且政策层面有放松迹
象，就会在其心理层面产生市场
转好的信号。”杨健指出，就宝华
!"月在售的项目而言，楼盘看房
量及最终成交量都较前 #个月有
明显的增长。

想换套大房子的购房者吴先
生就告诉笔者，本来想等房价有
所下降再“抄底”，但是信贷政策
出台后，虽然没能享受到首套的
优惠，但为避免日后房价上涨，还
不如尽快出手。
而刚需购房者小陈则想等能

享受到首套利率 (折的优惠再买
房，但是又担心房价上涨太快。

张化东指出，目前较多刚需
购房者处于这样一种“博弈”心
理，但从目前的银行利率优惠来
看，大部分银行只做到基准，最大
利率优惠仅在 #$+折左右。他预计
银行利率短期内不大可能推出 (

折优惠，而房价还在上涨，因此多
数刚需购房者会尽快出手。

购房者多数看涨后市
入市步伐加快

十月商品住宅成交量突破100万平方米

刚需!改善型楼盘引领回暖
! ! ! !数据显示!!"月新房成交中!

均价在 #万元$平方米以下的楼盘

成交量占比达 %成! 可见刚需"改

善型楼盘是 !"月成交主力#

而从热销的刚需楼盘来看!多

为低总价"空间功能更实用的楼盘$

郎诗地产上海公司营销总监

梁辉表示!对于刚需客户而言!最

敏感的是价格! 就朗诗未来街区

约 !&% 万元$平方米的均价来看!

在上海仍处于低位$ 此外!刚需客

户更注重空间的功能性$ %以朗诗

未来街区此次推出的房源为例!

得房率达到 ''(!并且附赠面积较

大!因此备受购房者喜爱$ &

另外!从热销的楼盘可以看出

改善型购房者更注重升值空间"居

住体验$

位于浦东川沙的阳光城愉景

湾继 )月夺得销售额"销售面积"

销售套数%三冠王&后!!"月的成

交面积也位居前十$ 易居研究院

严跃进指出! 该项目位于川沙板

块! 受自贸区和迪士尼双重利好

辐射!未来升值空间较大$ 并且!

项目定位精准! 对产品品质的精

益求精也是打动购房者的另一重

要原因$

%一个好的产品!不能只注重

硬件! 还要做好服务这一软件设

备!让业主能享受到更好的居住体

验$ &阳光城集团副总裁王锋表示!

阳光城对产品品质精雕细琢!致

力于以极致产品来打动购房者$

在 !" 月热销的中高端楼盘

中! 还有位于浦东张江的万科翡

翠公园" 位于闸北的象屿大宁悦

府" 位于唐镇的绿城玉兰公馆和

位于外高桥的绿城上海御园$ 严

跃进认为!对于中高端客户来说!

多数已经有过一套房子! 因此在

选择第二套房子时! 更看中产品

未来的发展! 并且对居住的舒适

度和社区的环境要求更高$ 而这

些项目或位于市中心地段! 或享

受规划利好! 并且在产品的品质

和物业服务上!也较有保证!因此

能热销$

成交面积：11.8万平方米
环比减少27.9%

成交均价：29582元/平方米

! ! ! !受国庆假日的影响交投出

现暴跌!属于楼市正常波动$ 另

外!在假日前一天!限贷宽松政

策出台!由于政策上主要向自住

型置业者倾斜!因此符合新政条

件的改善型置业者态度积极$

同时! 新政使得开发商对

后市判断也更有信心$

!市场回顾

!月 "月 #月 $月 %月 &月 '月 (月 )月 !*月

成交面积!万平方米+
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成交面积：24.7万平方米
环比增加110.1%

成交均价：26336元/平方米

! ! ! !十一黄金周后!部分银行响

应贷款新政!调整对首套房的认

定$银行的响应利于改善型买家

购买力的释放$ 同时!传出了部

分开发商%酝酿涨价&的消息$从

市场反馈来看!一些原本观望的

置业者加快了入市步伐!有分析

称!短期内!这部分置业者仍将

陆续入市$

成交面积：28万平方米
环比增加13.1%

成交均价：28366元/平方米

! ! ! !市场信心提振!开发商借机

加大推盘力度!供应的放大为成

交持续走高奠定基础$ 同时!公

积金也传出新政!包括实现住房

公积金缴存异地互认和转移接

续!取消四项收费等内容$

虽然新政效应未井喷!但释

放出%松绑&信号$市场再度活跃!

成交创近 +)周最高$

成交面积：26.8万平方米
环比减少4.2%

成交均价：26522元/平方米

! ! ! !本周刚需项目供应量有所增

加!成交量提升带动均价下滑$

从开盘情况来看!折扣力度

依然维持在 )&+")&. 折水平!优

惠尺度和前期没有太大差别$虽

然有政策利好!但整个销售局面

尚未完全打开!后期成交仍值得

期待$

调整第1周

复苏第2周

回暖第3周

平稳第4周

（10.06-10.12）

（10.13-10.19）

（10.20-10.26）

（9.29-10.05）


