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多重利好叠加下的
2015上半年楼市
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年!虽然距离
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年国际金融危机已经过去
'

年多的时间!但全球经济仍在曲折"脆弱的复苏轨道# 与此
同时!中国经济增速放缓!面对全球经济一体化的大趋势!中央正在推动新一轮经济结构的深度调整!筹划主动引领
经济发展方向!为未来经济发展积聚新动能$ 由于房地产行业长期充当宏观经济支柱!进入
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年行业内部主动地
%改革&"%转型&已深度发酵$而整体政策环境亦朝着宽松态势发展!央行间歇性连续降准"降息!甚至出现%双降&的罕
见局面!而央行上一次在同一天宣布%双降&是在
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年$ 此前!二套房首付降低"营业税五改二"公积金贷款额度提
升等!都是相关部门在加速房地产市场去化进程!降低其对经济基本面的压力$

商品住宅市场

交易量创六年来同期新高，成交均价步入“3”时代

! ! ! !上半年整体供求走势表现为供
不应求，一改去年供过于求的状况。
其中供应量最大的两个月 ! 月、"
月，供应量分别为 #$#万方和 #$%

万方，其余月份供应量均未达 #$$

万方。从供应结构上看，上半年最低
报价 & 万元'平方米以上的中高端
项目占比达 &()，比去年上半年增

加近 *个百分点。特别是“&&$新
政”后，市场对中高端项目的需求逐
步显现，导致这类产品的入市步伐
也明显加快。
在“&&$新政”、公积金贷款政策

以及央行年内三次降息、降准等多
重政策因素叠加作用下，*$#"年上
海楼市迅速回暖，超过去年下半年

成交量，并创下自 *$#$年以来六年
的同期新高。尤其是二季度，商品住
宅市场成交量扶摇直上，对上半年
楼市复苏贡献颇大。

在成交量刷新纪录的同时，上半
年商品住宅成交均价更是创下历史新
高，半年度成交均价首次突破 &万元'

平方米大关，彻底终结“*字头”时代。

中高端交易占比持续上升，二季度刺激后再度追涨

! ! ! !近年来中高端项目成交占比呈
现出逐步上涨的态势，而今年这一
趋势尤为明显。在新政对改善型需
求的支持下，今年中高端市场成交
极度活跃。上半年成交均价在 &万
元'平方米以上的中高端项目成交

占比高达 &()，相比去年上半年上
涨了 +个百分点，为近年来新高。其
中单价 " 万元'平方米以上的高端
项目，成交占比达到 #&)，较去年上
半年上涨 "个百分点。

特别是“&&$ 新政”后，中高端

项目成交变化更为显著。据德佑链
家市场研究部数据显示，二季度（新
政后）上海市成交均价超过 &万元'

平方米的商品住宅成交占比达到
&+)，较一季度（新政前）增加 , 个
百分点，涨幅明显。

二手住宅市场

持续高位水平成就二手市场最火半年
! ! ! !今年上半年全市二手住宅成交
量达到 #"-#% 万套的高峰水平，不
仅大幅超越去年同期水平，并且在
历年半年度的成交中，也仅次于

*$#& 年上半年 #(-!" 万套的水平，
位居次席。考虑到 *$#&年上半年的
成交由于政策末班车的影响而集中
于 &月，而今年上半年的成交高潮

则显得更有持续性，特别是在 !、"、
(三个月均保持了 &-& 万套以上的
高位水平，因此，几乎可以称得上是
全市二手住宅市场最火的半年。

新政刺激显著，均价再创新高
! ! ! !在成交量创造高峰的同时，二手
住宅的均价也呈现出了节节攀升的
态势，今年上半年全市二手住宅均价
达到 *-!!万元'平方米，同比涨幅高
达 #,-,*)，创历史新高。*$##年限购
政策出台后，全市二手住宅均价曾一
度出现滞涨甚至回落的态势，但是自

*$#*年起，又逐渐显露出了返升的
迹象，而在今年 &-&$新政及其后续政
策出台后，二手住宅价格的上涨更是
进入快车道。首先，许多房东试图从
营业税的减免、利率的下调中分食利
益，从而上调价格；其次，随着原有价
位较低房源在新政后的成交高潮中

大量消耗，购房者也被迫去选择价位
较高的房源；此外，营业税 "改 *政
策直接导致了诸多购入年数较短的
房源提前入市，这些房源往往一手购
入价格较高，房东易于标出高价；当
然，政策对于市场心理的影响，也是
其刺激价格上涨的重要方面。

高端市场

一手：高端经典从未超越，汤臣一品2.43亿创纪录
! ! ! ! *$#"年上半年，上海市高端商
品住宅供应量为 (&万方，同比下滑
#*)；成交量为 ,*万方（共计 !!*+

套），同比上涨 #"")；成交均价为
%$#!!元'平方米，同比上涨 %)。自
*$#!年底以来，高端商品住宅市场
便成交火热，并且这一热度一直延
续到今年。而二季度以来，高端商品
住宅交易更是高烧不退，单月销售
套数一直保持在 ,$$套以上，特别
是 "、(月份，单月成交套数均突破

千套，(月更是高达 #&+,套，刷新 "

月纪录再创历史新高。
在今年高端产品交易热潮中，

大宁金茂府的热销可谓赚足眼球。
今年上海高端商品住宅交易主要集
中在浦东、闸北和徐汇，成交占比分
别为 *()、#()和 #")。而位于闸北
的大宁金茂府今年共计成交 *+*套
公寓房源，吸金近 *"亿元，问鼎上
半年成交金额冠军宝座。

不仅是高端市场，今年高端住

宅市场交易表现也是屡创新高。上
半年上海市单套成交总价超过 #亿
的房源共计成交 %套，单套面积均
超过 ($$平方米，主要位于浦东和
闵行，以独立别墅为主。而今年成交
的唯一一套总价过亿的公寓房源是
来自陆家嘴滨江板块的汤臣一品大
厦，为一套面积 #*$%平方米的复式
房源，总价 *-!&亿元，单价 *$-#(万
元'平方米，创下历史最高单套总价
纪录。

二手：楼王、墅王接连成交，高端住宅表现亮眼
! ! ! !今年上半年，全市总价 "$$$万元
以上的二手高端住宅共计成交 *,套，
这一成交量已经大大压倒了去年全年
*$套的成交量，高端住宅市场的活跃
程度可见一般。其中总价 ,$$$万元以
上的亿元级高端住宅共计成交 (套，
也超过了去年全年 "套的成交量。

(套 ,$$$万元以上的准亿元华
宅中，汤臣一品占据了其中的 *套，

其中一套的总价高达 #-$&亿元，是今
年上半年二手住宅市场唯一一套亿
元公寓。汤臣一品今年以来已经先后
成交了 "套二手房源，而其上次二手
房源成交尚要追溯至 *$##年，该项
目时隔 !年后的集中二手成交也显
现出了目前高端市场的新气象。

(套准亿元成交中，有 &套为别
墅房源，分别来自于汤臣高尔夫、九

间堂和佘山高尔夫三个传统的别墅
项目。汤臣高尔夫成交的别墅房源总
价达到 #-#"亿元，面积为 #&#&平方
米，堪称项目中的墅王，也是今年全
市二手住宅市场中总价最高的房源。
而另一套准亿元成交，则来自于一套
巨鹿路老洋房，该套房源单价达到
*(-%(万元'平方米，是今年二手住宅
市场的单价楼王。

!均价"!成交面积"

亿元高端住宅有哪些？


