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! 楼市新政实施以来!中
高端产品受挫明显" 不过!

上周该类项目成交却渐有
起色!同时!产品供应也有
所增加" 业内人士称!中高
端项目频频试水的背后!不
排除房企市场发展的 #快
跑$意图%

改善型产品成交有起色

来自上海中原地产的数据显示，楼市新
政实施一个月，沪上住宅成交面积为 !!"#$万
平方米，比政策出台前减少 %&#'(。从成交结
构来看，刚需产品占绝对主力。另有数据显
示：新政实施后一个月内，均价 %)"万元*平方
米的中高端改善型住宅成交量为 !+#%!万平
方米，较新政前大幅下降 &'#!",。

新政后改善型住宅成交跌幅更为显著。业
内人士认为，这主要是因为，新政中对于二套
贷款首付七成的规定让部分改善型人群陷入
驻足观望期。另外，年初楼市过热，造成这部分
中高端住宅价格上涨快速，形成价格虚高，此
次新政将原先的价格虚高现象，进一步合理
化。而在供应量上，虽然中高端的改善型住宅
也有一定的入市量，但相较于刚需楼盘，体量
仍较小。

不过，最新数据显示，日前改善型中高端
产品成交渐有起色。上周成交排名前三的项
目中排名第一和第三的项目成交均价分别为
$#&万元*平方米和 &#-万元*平方米，另外还有
两个项目的成交均价近 %万元*平方米。而此
前一段时间成交排名靠前者多为均价在 .#&

万元*平方米以内的刚需项目。

中高端项目入市增多

不仅成交渐有起色，从连续几周的供应
量来看，中高端项目供应也日渐增多。

在 %月第一周时，新建商品住宅供应量
达到 %$#!万平方米的高位，但所有推盘项目
单价几乎都在 %万元*平方米以内。%月第二
周供应量出现回调，供应结构仍以刚需为主，
但一些中高端项目有尝试性推盘。随后，中高
端产品试水迹象更加明显。%月第三周供应重
回强势，与此同时，中高端产品继续尝试推
盘，位于浦东洋泾板块的尚海郦景名苑就推
出 $."套房源。而到了上周，供应虽降为 !/#%

万平方米，但入市的 +个项目中有 &个是中
高端产品。宝山大场板块的滨河华城供应面
积达到 %#'万平方米，位于不夜城板块的新湖
青蓝国际一期推出 $!$套房源。
对此，上海中原地产市场分析师卢文曦表

示，新政之后房企推盘相当积极，从以往供应
节奏来看，刚需、刚改供应会走在市场前端，之
后一些中高端项目会陆续跟上供应步伐。

另一位业内人士则称，由于新政的到来
不在大部分开发商的预计之内，打乱了原先

开发商的捂盘惜售计划，面对不设置缓冲期
的“最严”新政，房企不得不用大量的推盘，来
保证销售量。

房企的“快跑”意图

从整体来看，楼市新政出台后房企捂盘
惜售现象改观，市场供应也相当积极，达到
!$"#/万平方米，与政策出台前一月 %-#"万平
方米的市场供应量相比，足足高出 .倍多。新
政后新增供应量显著增加，超过了同时间段
的住宅成交量。
从结构来看，虽然中高端产品推盘相对还

是不多，但是单个项目入市量却相当大。以浦
东某项目为例，其一次性入市面积为 &#'万
平方米，而该项目以往两次供应分别为 $#$

万平方米和 $#+万平方米。对于这样的现象，
卢文曦认为，这表明房企市场发展“快跑”意
图相当明显。另外，他还称，从一些中高端项
目的网上申报价格来看，和之前批次价格并
没有太大差别，有的项目虽然最高报价有所
提高，但提升幅度相当有限。即使新推房源在
报价上还有上涨，但开发商底气明显不足。还
有的项目虽然新推盘，但报价只和目前项目
周边的楼盘价格看齐，这与以往新推盘价格
往往高于同区域其他产品的态势有所不同。

分析人士表示，在经过市场冷静期后，中
高端项目开始积极试水。短期来看，中高端产
品的成交对房价可能略有影响，但影响不会
很大，毕竟目前中高端产品成交所占的比重
仍然较小。

中高端项目增量推盘试水楼市

房企有意上演“快跑”？
□地产评论员 傅骁潇
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国内资本占比达四分之三


