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! ! ! !在刚刚过去的
!"#$年! 不仅新房
市场成交火爆!二手
住宅市场更是持续
高热!利好政策刺激
是二手房市场火热
的主因! 受此影响!

不仅中高端需求迎
来爆发!二手房成交
量和均价皆创下了
历史新高"

!地产评论员 蔡琦雯

回眸2015

二手房卖“ ”了！

四分之三成交来自二手市场

!"#$年，二手住宅市场持续多月交投火
热，使得全年交易总量压倒 !%&'年和 !%%(年
的高点，成为了历年二手房交易量最大的一年。
据上海中原地产研究咨询部统计，!%#$年

上海二手住宅成交套数、成交面积分别为 ')*+

万套、'%,,*'%万平方米，环比均增长 ((*(-。
同时，去年全市二手住宅成交均价达到了

!*$&万元.平方米，环比上涨 &,*/-，同样创造
了历史新高。上海链家市场研究总监陆骑麟指
出，由于 !%&&年出台的限购、限贷政策，全市
二手住宅均价一度进入滞涨，如 !%&&年环比
下跌 '*!&-，!%&!年的涨幅也仅为 '*$(-。不
过，随着政策影响力的逐渐弱化，此后的 !%&'

年、!%&+年，二手房成交均价涨幅明显提高，
但还是不及去年。

回顾去年，年初二手房市场进入楼市传统
淡季，交投转冷。然而，“''%新政”出台后，二手
房市场回暖迹象明显，买家积极入市，挂牌量
也一改之前下跌的态势，持续上涨，使得交易
量得到显著提升。之后在信贷、“双降”等系列
利好政策刺激作用下，二手房市场供需两旺，+
月起，每月交易量都处于高位，保持在 '万套
以上，而年末交易量更是创下了年内新高。

上海中原地产研究咨询部经理卢文曦指
出：“政策是刺激去年二手房市场成交飙升的主
要因素，‘''%新政’可以称得上是市场的分水
岭。相对于一手市场，二手市场受到了政策更多
的眷顾，特别是营业税‘$改 !’的政策，二手市
场是最主要的受益对象，大量近年成交的一手
房得以迅速流入二手房市场，二手房市场也在
申城楼市中占据了更为吃重的地位。”数据显
示，去年二手住宅在全市住宅市场中的成交占

比高达 ,+*)$-，创历史新高，这也意味着全市接
近四分之三的住宅成交来自于二手房市场。

同时，陆骑麟表示，去年二手住宅市场供
求关系发生了转变，卖家始终保持着高姿态，
议价余地较小。

浦东、宝山成交量涨幅高
从 !%&$ 年二手住宅的成交结构看，长宁、

徐汇、浦东、杨浦等次中心城区共成交 &('$)(

套，占成交总量的 $'*!-，与前年相比，成交量
和占比分别上升 &%/*'-和 !*!-；次外围区域
共成交 /'$,/套，占比升至 !'-；郊区全年成
交 ,)%$$套，占比降至 !%*(-；中心城区全年成
交 &%$!,套，占比为 !*(-，与前年相比，占比没
有变化，但成交量增长 &%'*!-。

其中，浦东新区成交量最高，且相比 !%&+

年增幅达到 &!$*'-，共成交 /)(((套。其次是
宝山区，原静安区、嘉定区、闸北区和杨浦区成
交量也翻番。相比之下，崇明和金山区二手住宅
需求量偏低，与前年相比，成交量仅上升 ')*!-

和 !/*(-。
“市中心区域的供应量相对有限，而郊区

虽然供应多，但是交通、配套较匮乏。相对来
说，次中心区域的配套较为成熟，价格适中，且
房源通常较多，对于很多置业者而言是比较理
想的选择。”卢文曦指出，以浦东周康板块为
例，随着生活配套日趋成熟，板块的定位也逐
渐向中高端倾斜，也吸引了更多的购房者，去
年板块内二手住宅成交量就较 !%&+年上涨了
&'%-。
此外，交通较为便利的次外围区域成交也

不错。卢文曦补充说明：松江新城板块二手房
成交量达到全市最高，这主要是由于近 $年内
板块新盘的开发量较大，所以转化而来的次新
房供应量也相对较大，并且板块内轨交的便利
和相对较低的价格都凸显出性价比，从而受到
刚需买家的热捧。

陆骑麟则表示，!%&) 年次中心区域仍将
是上海二手房市场成交的重要组成部分。

中高端需求爆发
去年，不仅是新房市场，二手房市场的中

高端需求也迎来了爆发。与 !%&+年相比，总价
段为 !%%万元以上的二手住宅成交量在 !%&$

年显著上升。其中，!%%万0'%%万元的成交环
比增长 !!)*$-，'%% 万1$%% 万元及 $%% 万元
以上的成交增幅分别为 !%$*!-和 &('*(-。而
总价段 !%%万元以下的二手住宅成交量虽有
增长，但整体增幅相对较小。

陆骑麟补充说：“去年二手房高端市场的
成交‘井喷’，/%%万元以上房源成交了 $/'%

套，相当于 !%&&1!%&+年的成交总和。出现如
此巨幅的增长，主要与去年利好政策有关。”

同时，从住宅面积段成交情况可以看出，
去年二手房买家更青睐大户型产品。与前年
相比，面积段在 (%1!%% 平方米的二手住宅成
交量翻番，其中 (%1&&% 平方米成交增幅达
&!!*&-，其次是 &&%1&+%平方米的房源，成交
量环比增长 &!&*!-。面积段在 (%平方米以下
的二手住宅成交量虽出现增长，但幅度相对
较小，其中 $% 平方米以下的成交增幅仅为
)/-。
“受信贷宽松及‘二孩政策’全面放开的激

励，大户型颇受以扩大居住面积为首要目的的
改善型客户的喜爱，成交量得到显著提升。相
对而言，小面积户型需求量有所下滑，部分需
求受到房源少及‘议价’空间有限等原因，甚至
分流至新房市场。”易居智库研究总监严跃进
如是称。

另外，卢文曦分析认为，去年中高端市场
较为旺盛，对于这类客户而言，不仅追求户型
功能性，更强调居住的舒适性，因此在价格允
许范围内，会偏爱 (%平方米以上的户型。

聚焦二手房
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上海二手住宅成交总面积及增长率（2009-2015年）
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数据来源：RES房地产数据分析系统 上海中原地产研究咨询部

! ! ! ! !我们门店是去年下半年才开设的"因此

业绩不算多"我们组成交了 !"套"我个人提

成在 #"万$%&万元"约是往年的 '倍左右# $

!去年的市场表现用%抢房&这个词或许

更合适# 记得有个客户刚开始说不着急买"但

是两次被其他客户%截胡&后"第三次他提了

()万元现金到门店"说看中了就直接下定# $

!进入这个行业不久"我用的心比别人

更多"经常帮卖家维护房子"例如帮忙请打

扫卫生的阿姨'维修空调等# 有付出也有回

报"去年我的提成有 %"多万元"说实话"有

点出乎意料# $

!去年房产中介人员的收入普遍有所提

高"以我们门店为例"有 *)个经纪人"每个

人一年的提成基本都在 ()万元以上# $

房产中介人员说———
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