
! ! ! !事实上!!"#$年上海楼市虽然开局并不

理想!但对房企来说也并不算很差" 因为从

同比的数据上来看!今年 #月上海楼市的成

交无论量价都在 !%&'年同期之上"

目前!上海楼市仍然面临较大的库存压

力!以往在高库存下!房企都会提高销售速

度以平衡资金压力" 但是目前!一方面去年

年底成交翘尾导致房企资金回笼较为顺利#

而另一方面!在年初这段时间!地产股一度

受到了资本市场的追捧" 这两方面因素都将

使房企融资能力加强!资金压力得到缓解"

另外!虽然去年的一系列利好政策已经

逐渐进入了效应$衰退期%!但市场回暖的趋

势依旧比较明显!开发商也因此受益& 未来!

如果房企的资金较为充足!市场可能又将偏

向卖方& 因此从现在到春节的时间!对于有

购房计划的购房者来说!应该是一个比较理

想的入市窗口期&

! ! ! ! &月上海楼市虽然出现了久违的 $供不

应求%! 但目前楼市的需求仍有进一步释放

的余地&事实上!这部分需求的大小!从去年

下半年的成交状况就可见一斑&去年下半年

随着信贷政策的放松!以及央行降息政策效

应的释放!市场成交量得到较好反弹!并在

!%&'年末出现翘尾行情&

其实不仅上海! 整个国内房地产市场!

很多需求尤其是刚需并没有得到有效释放!

这就是所谓的$刚需长期论%& 目前!虽然按

揭贷款利率有所下滑!但刚需群体依然会面

临首付款凑集的难题& 同样!在房价走势不

确定的情况下! 购房者的观望情绪会比较

重!很多人幻想房价能够继续下跌!所以很

多置业计划都被人为地往后推& 在这种情况

下!就需要房企'政策等多方面共同打造一

个细水长流的需求释放模式!为未来的房地

产市场增添稳定性"

楼市需求仍需进一步释放
上海易居房地产研究院研究员 严跃进

春节前是比较理想的入市窗口期
德佑地产市场研究部总监 陆骑麟

! 进入2015年，房企并没有停下海外扩
张的脚步。

1月26日，万达集团宣布其已收购澳
大利亚悉尼1Alfred大厦和紧邻的Fair-
faxHouse大楼，计划建设成一个集酒店、
公寓、商业为一体的综合性地标项目。
另外，复星集团也成功收购了澳大利亚

北悉尼办公楼“米勒街73号”，该项目成为
复星旗下保险资产配置的一部分。
莱坊最新发布的报告中就指出，近年来

国内的海外房地产投资金额大幅增加，从
2009年到2014年，投资总额已从6亿美
元大幅升至约150亿美元。而在诸多海外
投资者中，房企的表现则更为“激进”，前20
家开发商中，已有一半投资海外。

莱坊澳大利亚亚洲市场高级董事王家
明指出：“促使中国投资者在海外投资房地
产的主要原因包括：政策环境推动投资者进

行多元化的海外扩张，国内市场需求放缓以
及海外市场拥有的回报率。”
在这股“出海热浪”中，标杆房企的表现

可谓“八仙过海，各显神通”。在大举投资海
外门户城市的物业市场之后，投资者开始
寻求投资地点的多元化，从门户城市转投
到或有更高回报的主要省会级城市。

正如莱坊董事纪言迅所强调，“如今澳
大利亚、美国和英国的许多省会级城市和
主要城市的净回报率已经超越了其门户城
市。”

未来，海外投资趋势又将如何？来自莱
坊的分析称，中国对外投资的第四轮投资
浪潮正在兴起，其中投资者的组成及其对
投资产品的要求也更加多元化和难以预
测。更有业内人士表示，2015年品牌房企
出海将有更大动作，或许会直接通过并购、
合作等方式大范围布局海外房地产市场。

房企“出海”或将更迅猛
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楼市开局“不利”
!"#$ 年的上海楼市开局并不顺

利，整个 #月商品住宅的成交量价均
出现一定下滑。
上海中原地产研究咨询部数据显

示，# 月新建商品住宅成交面积为
%$&%万平方米，环比减少 ''&%(。从周
度表现来看，#月开局就出现大幅度跳
水，前 )周新建商品住宅成交面积一直
维持在 #$万*#%万平方米，最后一周
虽有反弹，但也仅在 !)万平方米左右。
德佑地产市场研究部总监陆骑麟

认为，经过去年 #!月冲刺后，市场出
现一定休整是正常的，但如此大的降
幅却超出了预期。长达 )周的调整期
之后，成交反弹的“高度”也比较有限，
这直接导致了成交“开年不利”的局
面。

而在价格方面，数据显示，#月上
海新建商品住宅成交均价为 !+,$-

元.平方米，环比下跌 '&$(。
对此，上海中原地产研究咨询部

经理卢文曦表示，随着 /月传统淡季
的临近，中高端尤其是豪宅类项目的
市场行情“退潮”明显，整个 /月单价
/"万元.平方米以上的豪宅成交套数仅
为 /)套，环比减少了 $,&%(。正是受到
了成交结构的影响，上海楼市 /月商品
住宅的成交均价出现了小幅回调。

再现“供不应求”
虽然市场成交下滑明显，但 /月

的上海楼市却时隔 - 个月之后再现
“供不应求”的景象。

数据显示，今年 /月，上海楼市新
建商品住宅供应面积为 %'&! 万平方
米，环比下跌 $"&%(，略低于今年 /月
%$&%万平方米的成交面积。
从时间上来看，上次上海商品住

宅出现单月供不应求的情况还要追溯
到去年 '月。目前，全市商品住宅存量
处于居高不下的状态，截至 !月 !日，
全市商品住宅的库存量为 /!+'万平
方米，虽然较此前 /)""万平方米的高
库存相比有所下滑，但按照目前的成
交速度，仍然需要近 /%个月的时间才
能完全消化。

对此，卢文曦表示，进入 !"/$年

后，多数房企都把“去库存”当成了今
年的主要任务，所以 /月的推新盘力
度明显有所降低。
而除了库存压力之外，房企“纠

结”的心态也被认为是造成今年 /月
楼市“供不应求”的重要原因。

“通常我们所说的 / 月楼市淡
季，很大一部分因素在于春节长假期
间的供求‘真空期’。”陆骑麟认为，
“而今年 / 月虽然并未受此影响，但
房企对于市场走势的判断却略显‘矛
盾’，推盘的力度早早地进入了‘春节
节奏’。”

成交节后反弹？
虽然市场在 /月进入了冲刺之后

的调整期，但业内人士普遍认为，上海
楼市的成交在春节之后将很有可能迎
来一波“向上”行情。
德佑地产市场研究部分析师朱萍

表示，近期新房和二手房市场的购房
者入市积极性并没有明显的减弱，特
别是在一些热门区域，购房者更是“踊
跃入市”。
而 /月份部分楼盘的表现，佐证

了朱萍的上述判断。
例如，今年 /月 %日加推的松江

某项目，网上房地产数据显示，该项目
/月共计成交 /+"套房源，据了解，其
/月的成交金额更是超过了 $ 亿元；
无独有偶，于 /月 !/日开盘的徐泾某
项目，其推出的房源也在一周之内便
去化超过 +成。

陆骑麟表示，/ 月楼市成交下滑
的主要原因是市场供应不足。而从历
年的经验来看，开发商往往在春节之
后才会开始发力推盘，因此，预计春节
之后楼市的成交量将会有所反弹。
上海易居房地产研究院研究员严

跃进也认为，/ 月份市场成交行情略
显黯淡，但市场看涨情绪并没有因此
而回落。在 !"/'年年底已出现房价止
跌反弹的迹象，这会使得市场预期进
一步向“乐观”方向转变。

严跃进说，“接下来的 ! 月份受
春节因素影响，估计成交量不会太
大。但随着房企推盘和购房者入市节
奏的加快，春节后市场成交量将继续
攀升。”

! ! ! ! !月!上海楼市在去年年底的"余温#中开局!却并没有延续此前的热度!在供应量环比"腰斩$的同时!成交量也出现了明显的下滑% 但与此同时!上海楼市却
在时隔多月后再次出现"供不应求$的景象!业内人士判断!这样的信号意味着购房者入市积极性仍旧较高!楼市成交或将在春节后迎来反弹%

1月商品住宅“量价齐跌”

楼市成交“节后”有望反弹

新年伊始动作频频
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