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市场速递

! ! ! !虽然新政惠及面向普通住房购买者倾

斜!但上海豪宅市场似乎也受到鼓舞"

据上海中原地产研究咨询部数据显

示!!月 "日#!月 $日上海成交均价超过

$ 万元%平方米的一手豪宅共交易 "" 套!

比 &月同期增加 $套! 也是近十年 !月同

期交易量新高"

另外!豪宅成交呈现多点开花格局"黄

浦#浦东#徐汇等传统豪宅成交集中区域都

有参与!前期成交热盘均有表现"而一些在

营销上做足功课的项目则有比较突出的成

果!比如绿城黄浦湾成交了 !套"

上海中原地产研究咨询部高级经理卢

文曦表示$ 今年 "月豪宅市场的起步就好

于往年!所以当前表现并不意外"而新政为

豪宅成交快速回暖起到催化作用" 尤其是

二手房市场!房东跳价的现象再次冒头!议

价空间缩小"

德佑链家研究总监陆骑麟也表示$此

次调整公积金额度! 无论是普通住宅还是

非普通住宅都有明显利好" 对于高端市场

而言!影响并没有那么直接" 但是!新政所

带来的连锁反应! 最终还是会对高端市场

产生积极的影响"并且随着政策的转向!房

东与客户的心态也会发生变化! 预计 !月

二手高端市场依然有着可观的上升空间"

不过!'()'研究中心研究人士认为!

毕竟本轮新政的目的是为了 %稳增长&!因

此对于开发商而言! 在新政的利好预期面

前也应保持冷静"

! ! ! !因传统淡季，第一季度一手高端公寓成交量下降，然而成交均价环比反弹2%，达到
66100元/平方米。
成交价超过6万元/平方米的住宅成交面积占比总成交面积的6%，且自2013年以

来保持上涨态势 。一季度，6万元/平方米以上的新建商品住宅成交面积有所下降，然而
依然维持较高水平，仅次于2014年四季度的最高值。

中高端成交升温

业内预计：仍有上行空间
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一手高端公寓市场成交表现

数据来源!第一太平戴维斯研究部
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新兴板块
领跑高端住宅市场

*+, 戴德梁行综合住宅部

数据统计显示! 上海住宅市场一

季度成交 "-./0套! 成交量同比

有所下降" 虽然一季度商品住宅

市场反弹低于预期! 但仍在合理

范围"值得注意的是!高端住宅市

场起着引领楼市复苏的作用"

其中! 单价 1万元以上高端

住宅成交 "/"-套! 总面积 ".213

万平方米! 同比增长 -&4.35'单

套 "/// 万元以上住宅成交 0!3

套!同比增长 !$2/!5" 显然!高端

住宅市场成交量逆势上涨! 引领

了一季度楼市的复苏"

而从板块分析来看! 新兴高

端住宅板块一季度成交面积超过

了 .23万平方米! 同比增长超过

$/5' 平均成交单价约 0////元%

平方米!同比增长 "!2&5"

对于近期陆续出台的楼市政

策!*+,戴德梁行董事# 华东区

综合住宅服务主管伍惠敏表示!

在新政助力下! 楼市将出现量价

齐升的局面! 全年成交量则有望

达到 "///万平方米以上"对于房

价! 戴德梁行预计中低端住宅价

格或上涨 "/5! 高端住宅上涨幅

度则可能在 156$7"

“房地产+多元化”
房企并举谋发展

经历了 -/"! 年行业转折之

后!在楼市%新常态&下!房企们在

探索转型之路的同时!更力图在房

地产的金融化趋势上寻求共识"

近期!'()' 研究中心举办

-/"1 年一季度地产金融形势发

布会! 探讨房企在新形势下的金

融创新与未来发展"

'()'数据显示!全国 1$个

重点城市今年一季度成交量为

!011万平方米!同比下跌了 "/5"

%究其原因! 除了市场的低迷外!

行业(新常态)下房企不再一味追

求规模!转而采取房地产8多元化

并举的方式追求稳健发展是重要

的原因"&易居中国控股有限公司

执行总裁# 克而瑞信息集团董事

长丁祖昱如是表示"

他还称!%-/"1年!房企必须

积极思考如何有效转型# 创新和

变革" &其中!不少企业不约而同

地选择了与金融联手" 去年在房

企公告中已经屡屡见到保险资金

的身影! 而绿地也在去年搭建了

全新的金融运作平台绿地金控"

%金融与房地产的结合是房

地产发展到一定阶段的必然产

物" &丁祖昱归纳道"

而绿地金控董事长耿靖则从

企业发展本身给出了自己的见

解"%绿地金控定义自身是作为绿

地集团实现产融结合的资管平

台"&%对于整个行业来说!这是一

个产品升级的时代! 也是行业整

合的时代" &

豪宅 '月开局
创同期新高

高端产品成交走势(6万元/平方米以上)

成交面积 单位：平方米

! ! ! !上周双休日!浦东交易中心"人满
为患#!市场交易热情再度被激起$而从
周度走势来看! 不仅市场活跃度提升!

交易格局也越来越均衡! 中高端成交!

特别是豪宅类产品交易都进一步放大$

政策对于预期的影响!中高端市场需求
的上涨!均使其未来成交仍被看好$

成交活跃度提升
“现场客户不断，销售员应接不暇，好

似一、二期热销场景重现。”雅宾利销售负
责人兴奋地表示。该楼盘平安好房的“零首
付”购房活动，又恰逢楼市新政“暖市”，颇
有些“锦上添花”的意味。
来自克而瑞的数据显示，在公积金上

调后的第二天，全市商品住宅成交量大幅
上升，单日成交 !!"#$平方米，环比升幅为
#%&'(。其中大华锦绣华城、御沁园等中高
端产品延续了热销势头。
事实上，随着成交放大，交易格局也越

来越均衡。在上周成交前十楼盘中，"&)万
元*平方米以下的刚需项目占到 +个，其余
为 !个改善型项目和 #个豪宅项目。值得
一提的是豪宅类产品成交进一步提升，尤
其是单价 #%万元*平方米以上的房源成交
+套，比前期再增加 "套。
上海中原地产研究咨询部高级经理卢

文曦表示，上周公积金政策落地，而且不再
局限购买“普通住宅”，覆盖面相当广。在诸
多利好政策叠加下，近期成交量进入拉升
期或是大概率事件。

德佑链家研究总监陆骑麟也认为，在
政策连环推出之下，开发商很可能会在五
一前后集中推盘，未来几周的供应量有加
大的可能性，成交量有望延续上涨趋势。

政策影响预期
在贷款政策放松、营业税降低门槛后，

上周，公积金贷款额度也宣布上调。但政策
对高端市场的直接刺激作用较为有限。陆
骑麟就表示：“中高端产品的购房者支付能

力相对较高，有些购房者会选择一次性付
款，而即使是需要贷款的客户，银行对其的
支持力度原本也较强。”

尽管对中高端市场的影响并不直接，
但却坚定着购房者的置业信心和对后市的
看好。以华侨城·苏河湾为例，“!!%政策”
前后，项目现场下定的买家明显增加，置业
周期也明显缩短。
对此，中原集团研究中心分析认为，政

策对市场心态及预期影响显著，这将成为
短期内刺激市场交易活跃的巨大动力。
据了解，“!!%政策”出台后，融绿平台就

启动了“春雷行动”。!月 !#日到 ,月 -日，
融绿平台上海及苏锡常 #!个楼盘，共成交
#)-套房源。从政策落地到“春雷行动”出台，
融绿平台堪称这次政策后反应速度最快的
房企。
“这次成交的业主大部分都是早就来

看过，并且锁定了意向房源的。”融绿上海
相关负责人士表示，市场一回暖，这部分
“嗅觉灵敏”的客户就果断来下单了。

城心地段被看好
为抢占市场，沪上中高端项目竞争激

烈，而从目前的楼市现状来看，其竞争核心

大多集中于地段、精装、服务三个方面。
一季度，市中心多个楼盘表现抢眼。

与前两年不同，中高端置业者已将目光集
中于中心大宅，不少项目凭借优越的地理
位置拔得市场头筹。
业内人士指出，产品在市场中保值增

值的水平是影响中高端消费者出手的重要
因素之一，在经过政策调控的历练之后，高
端置业者对于市中心价值认知明显提升。
除地段优势外，高品质的精装也是中

高端产品的卖点之一。从“高调奢华”到“低
调内敛”，尽管侧重点不同，但房企几乎都
在选取更好的建筑材料。也有不少楼盘以
跨界营销为手段，联手奢侈品品牌来提升
产品“气质”。
“现在的客户对产品品质、小区环境、

入住后的服务品质等整体要求都很高。近期
成交很好的玉兰花园臻园，低密度、视野好、
附加值高、区域发展潜力好等都是客户最看
中的。”前述融绿上海相关人士表示，“另外，
作为终极改善的豪宅黄浦湾，也让很多高端
购房者开始排队，因为这种 "%%多平方米的
外滩环景大宅是稀缺品。”
而一位房企人士表示，成交回暖加上

置业者对高端改善楼市的看好，也让开发
商对今年的楼市越来越有信心。

!地产评论员 蔡骏


