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零售物业
未来供应量较大

来自仲量联行的报告称! 今年第一

季度! 在新天地商圈! 总建筑面积为

!"###平方米的湖滨道二期开业" 同期

内! 非核心商圈的大悦城二期# 紫荆广

场#合生汇#协信星光广场相继开业!总

建筑面积达 $#%%##平方米" 由于新开业

的项目均位于相对成熟的零售商圈内!

这些商场实现了较为理想的开业率" 第

一季度! 由于个别核心商圈的项目进入

租户调整期! 核心商圈空置率小幅上升

至 &'()" 由于新入市的项目空置率普遍

高于市场整体空置率! 非核心商圈的空

置率小幅上升至 &'*!"

在核心商圈! 购物中心首层租金环

比增长 #'%)!达到每平方米每天 (!'"元"

非核心商圈租金环比增长 !'#)! 达到每

平方米每天 !+'+元"仲量联行分析认为!

核心和非核心区域的零售物业未来供应

量较大! 由于个别商圈有多个项目预计

在未来几年内将集中入市! 这些商圈的

租金增长将有所放缓"

另外!第一季度!从高端奢侈品零售

商在核心商圈关闭表现欠佳的店面整体

态势来看!仲量联行上海零售部租赁总监

丽贝卡表示$%即使高端奢侈品销售增长

趋缓! 轻奢品牌将继续扩张" & 例如!

,-./012 3456 和 3071 890:1 计划将在大

悦城开店! 而 ;<520将于国金中心和中信

泰富广场开店"

市场量能合理回归
交易热度明显降温

上海楼市新政出台将近一个月，4月沪上房地产市场表现如何？在“沪九条”的作用下，目前申城楼市量能已经回归合理水平。分析人士认为，新
政打击了各类投机因素，上海楼市预期相对平稳。
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市场成交大幅下降
据上海中原市场研究中心数据显示：!

月 "#日!$月 %&日（以下简称新政后）新房
住宅市场（不包括配套及动迁房）日成交套
数为 "'"套，比 !月 %日!!月 "(日（以下简
称新政前）下降 (!)$$*。新政后，新房住宅市
场成交均价 !%"&!元+平方米，比新政前下滑
#),&*。

而从周度成交来看，楼市交易量变化明
显。!月最后一周（!)"%!!)"&）沪上新建商品
住宅成交面积为 &%)&万平方米，到了 $月第
一周（!)"'!$)!）新建商品住宅成交面积为
"')$万平方米，$月第二周（$)$-$)%,）为 %'),

万平方米，上周（$)%%-$)%&）略有上升，为
"%)$万平方米。

对此，上海中原地产市场分析师卢文曦
表示：“从成交走势来看，当前市场量能已经
回归合理水平。并且调控政策实施后，楼市
已经有一段消化时间，市场情绪开始趋于稳
定，预计短期内市场成交会保持这一水平波
动。”

在“!)"( 新政”出台的前后各 %! 天，易
居研究院智库中心对上海新建商品住宅成
交数据的统计中也显示，新政后市场交易热
度明显降温，成交面积跌幅达到 (#*，其中
新政后沪上八成板块出现成交面积下跌现
象。虹口区的四川北路四平路板块、宝山区
的西城板块、普陀区的万里板块等，成交面
积跌幅都接近 %,,*。

易居研究院严跃进称，“!)"(新政”效果
是明显的，市场面出现了量价齐跌的态势，
新政较好地打击了各类投机因素，进而使得
上海楼市预期相对平稳。

仲量联行上海住宅部总监周静也认为，

预计在新政的影响下，年内上海住宅市场成
交量将大幅下降，而房价涨幅也将得到控
制。

中小户型交易占比提升
上海中原市场研究中心的数据还显示，

从结构来看，新政后中高端改善型项目受挫
明显。从面积段来看，新政后，单套面积在
%",平方米以上的各面积段房源成交有不同
程度的下滑；而 %",平方米以下的房源成交
比重则有所增加，其中，.,平方米以下的房
源成交占比为 $,)!#*，比新政前增加了
()'.*；.%-%",平方米占比为 "#)((*，比新
政前增加了 ,)$(*。从单价来看，新政后，均
价 #)%-%,万元+平方米的中高端项目成交占
比为 $)!#*，比新政前下滑 !)#&*，而均价在
!万元+平方米以下房源占比为 #&)'*，比新
政前增加 !)!#*。

新政后，郊区楼盘表现突出，成交套数
排名前十的楼盘成交都超过百套。其中，闵
行区江川路板块的满庭春雅苑和奉贤区金
汇板块的天和锦园成交套数超过 ",,套，位
居成交前两位。值得注意的是，套数前十的
项目中有三个位于奉贤区金汇板块，另外青
浦新城和金山新城也各有两个项目上榜。

相关分析人士认为：新政后，中高端改
善型楼盘成交受挫明显，总体交易量下滑 (

成，套均面积 %", 平方米以上，以及均价
#)%-%,万元+平方米段的房源成交比重出现
不同程度下滑。此类房源客户群体一方面受
信贷政策影响，另一方面由于前期房价涨幅
较大，因此客户观望明显。新政后，中低价位
以及 .,平方米以下的中小户型房源成交比
重上升，呈现出较强的抗跌优势，目前，低总

价的小户型更容易被市场接受。

楼市供应有望增加
上周市场供应重回强势，入市项目达到

%( 个，面积为 (,)" 万平方米，环比增加
!#.)%*。从供应结构来看，改善型产品继续
尝试推盘。

卢文曦认为，短期来看，供大于求的格
局已经形成，在此背景下，价格快涨势头会
受到遏制。目前房企快速推盘的意图比较明
显，这也反映出房企对未来市场的乐观情绪
受到压制。

来自第一太平戴维斯的报告也称，预计
第二季度高端市场也将迎来新增住宅供应。
其中，位于黄浦区的复兴珑御项目计划于近
期加推三房（约 %(,-%.,平方米）和四房（约
"",-"&(平方米）的大户型公寓，将为市场新
增 %!&套销售单元。

在目前的市场下，高端产品也更注重产
品的升级打造。第一太平戴维斯住宅销售部
经理陈鹏行表示，本次复兴珑御新品就实现
了多方面升级。复兴珑御推出的新品除了在
建筑面积上大有提升之外，更赋予了新品大
户型的舒适体验。主力户型为建筑面积约
%&.平方米至 "%.平方米的 !房和 $房。不
仅如此，产品还充分考虑了用户的各种需
求，把会客、休闲、娱乐、用餐和休息的区域
做了明显划分，高利用率的实用布局与空间
切换，力求做到设计的人性化，带给居住者
更多的贴心享受。

此外，第一太平戴维斯相关人士还分析
认为，当前上海不少板块正经历大规模旧
改，例如苏河湾、董家渡和杨浦东外滩等，这
些板块未来也将有更多高端产品入市。

4月申城楼市扫描

澳中房产金牌服务助力圆梦澳洲
>>B8

□地产评论员 傅骁潇

高尔夫社区涌现看房潮
12000元/平方米起成劲销亮点 >>B7


