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“物美价廉”将打破观望？

楼市或开启入市“窗口”

!地产评论员 蔡琦雯

! ! ! ! ! !月!历来是房企
不容忽视的销售节点"

今年也如是!各大房企
在 ! 月前后纷纷开启
了抢占市场的戏码" 业
内人士认为!在房企力
拼销量之际!或许也将
为购房者带来入市的
良机"
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! ! ! ! "#$%年截至目
前的成交均价为
"&'(#元)平方米!同
比去年上涨 $$*'+

! ! ! !今年前八个月上
海楼市成交量同比萎缩
了 "!*!+!!月这一数
字能否缩小!值得期待

! ! ! !前八个月上海
楼市库存量为 $"&$

万平方米!去库存形
势严峻

! ! ! !今年 !月!上海
推出优惠策略的楼
盘数达到 ",(个!为
近年同期最高

!月已现入市时机

观 点

伍惠敏
戴德梁行董事
华东区综合住宅服务主管

激烈竞争促开发商作出让利选择

马建伟
水月周庄
项目策划经理

外郊环产品现入市良机
! ! ! !市场成交的下行! 库存量

的上升都令开发商压力倍增!

从而推出优惠策略" 而另一方

面! 竞争项目的打折优惠也在

倒逼开发商同样给出促销策

略!尤其是在 !月!既是传统市

场旺季! 也是开发商集中推盘

的时期! 激烈的竞争压力必然

会令开发商作出让利选择!毕

竟对于开发商来说! 虽不能左

右市场#控制整体走势!但更不

接受输给竞争对手"

对于房企而言!打折促销

的方式要合理!促销价格也要

贴近购房者!争取做到一次降

价就能拉动成交" 当然!也并

非是所有项目都适合打折促

销策略!比如高端项目!客户

对产品品质和形象的敏感性

要大大高于对价格的敏感性"

! ! ! !上海的楼市相对其他城市

而言!由于需求量较大!运行较

为平稳"每年的 !#"#月份对大

多数的房企而言非常重要!是

房地产企业重要的抢收节点"

尤其是旅游地产项目! 受季节

的影响更大" 对我们的项目水

月周庄而言!今年的 !#"#月份

非常重要! 近期也即将推出二

期产品!目前蓄客情况非常好!

且大部分都是上海的休闲度假

客户"面对业绩压力!为了完成

年度销售目标! 房企肯定会推

出优惠活动! 不排除个别企业

会在价格上做出较大的优惠!

尤其是外郊环的产品! 由于市

场供应量大! 客户的可选择性

较大!竞争激烈!价格下调的可

能性很大! 对自住型的购房者

而言!是个不错的入市良机"

□数读楼市

节点
机会

价格
机会

产品
机会 “力作”会战9月楼市

$产品力%已成为房企争夺 !月市场的最大

砝码!上海楼市正处在一个产品至上的阶段"

“金 !”欲来风满楼。
虽然从数据层面来看，今年 !月的预开盘

数量仅为 "#个，比去年有一定程度的萎缩，但
戴德梁行董事、华东区综合住宅服务主管伍惠
敏却表示，预开盘量的数字会受到多种因素的
制约和影响，包括市场环境的变化、销售业绩
的压力等等，因此预开盘量的同比数据并不能
全面反映市场状况。

那么，上海楼市真正的市场状况是怎样
的？

上周末上午，位于浦东川沙的阳光城·愉
景湾首次开盘，推出公寓产品。据现场工作人
员介绍，当天预推出 $%&套房源，而到场登记
的约有 #'(组客户。后笔者致电项目售楼员，
了解到当天推出的房源已基本售罄，也标志着
阳光城集团 #&$)年在上海的重点项目取得了
“开门红”。究其原因，项目背靠千亿级城市配
套，卓越的产品力在正迪士尼核心的区位优势
下展现得淋漓尽致。

而即将于 !月入市的楼盘，也有多个以项
目的产品力为卖点。
即将入市的融信铂湾，以改变佘山传统

的居住理念为目标，即将推出岛居别墅社区；
作为雅居乐进驻上海的首个住宅，雅居乐·星
汇也将于 !月面市，推出“石库门特色的法式
住宅”，且目前人气不断上涨。此外，还有万
源城的收官之作万源城·御境、静安寺周边近
年来极为稀缺的新房产品嘉天汇等。事实上，
从即将开盘的项目的定位来看，“产品力”已
成为房企争夺 !月市场的最大砝码，有业内
人士称，上海楼市正处在一个产品至上、精品
林立的阶段。

降价策略全面铺开？
$现在我们是逢人便先介绍项目推出的

优惠!希望能迅速打动客户前来看房" %

在产品竞争加剧的同时，上海楼市也有吹
起“降价风”的趋势。

上周，笔者接到的三个楼盘促销电话
中，有两个都是开门见山地介绍了楼盘的
折扣情况，这与过去售楼员在电话中对优
惠促销的三缄其口形成了鲜明的对比。有
售楼员对笔者表示，“现在我们是逢人便先
介绍项目推出的优惠，希望能迅速打动客
户前来看房。”

而在数据层面也可以看出，!月上海楼市
的折扣楼盘数量有明显提升。网易房产楼盘库
最新统计显示，!月份上海共有 #'(个项目采
用优惠促销，而 #&$#年、#&$"年同期的数字则
分别为 #%'个和 #)*个。

对此，德佑地产研究总监陆骑麟表示，
当前很多开发商在开盘之前便“忍不住”放
出优惠的风声，可见确实是担心房子“不好
卖”。

中原地产研究部高级经理龚敏也认为，毕
竟销售业绩才是最重要的，在前期业绩完成不
佳的情况下，房企打折促销不可避免。而一些
全新项目也会由于竞争压力加剧而不得不采
取优惠举措吸引人气。

随着 !月旺季的到来，龙头房企的态度也
颇为耐人寻味。

近日，万科与淘宝联手推出了新的让利模
式，而仅在一天之后，绿地、世茂也与平安好房
达成协议，在购房者首付款上突破信贷的“束
缚”。
这或许意味着，在看待“降价跑量”的问题

上，以万科、绿地为代表的龙头房企不再遮掩
和含蓄。

房企拼量 馀泽购房者
$全年的指标压力摆在眼前!!月可以说是

我们最后一搏的时刻了" %

精品汇聚，降价趋势或愈演愈烈，不难看
出房企对 !月市场的重视。
“今年以来，由于市场不好，我们项目一直

是少量加推，为的是试水，而且推得少不会显
得去化率不高。但是全年的指标压力摆在眼
前，!月可以说是我们最后一搏的时刻了。”某
大型房企负责人表示。

而在浦东某楼盘现场，售楼员更是直言：
“今年前 *个月我完成的业绩量还不如去年平
均 "个月的业绩量。一直以来 !月的市场都很
重要，我们项目也在大举推盘，希望届时我能
多做些业绩，不然到年底就来不及了。”

从数据层面来看，以万科为例，翻开万科
去年的销售业绩，可以发现，全年中排在前三位
的月度销售金额为 $月 $!&+'亿元、$&月 $'"+(

亿元、!月 $((+'亿元。龚敏表示，房企 $月份的
销售金额较高，是由于部分前一年的项目回款
会延迟到第二年年初。因此从数据来看，!、$&
月对房企而言，可以说是最为重要的销售节点。

房企力拼业绩，重点项目的不断入市和价
格策略的积极调整，或使上海楼市呈现出“物
美价廉”的局势。对于购房者来说，这是否意味
着一波“机会”的到来？

同策咨询第四区域研究部总监王巍立表
示，对购房者来说，要从需求出发，如果是自住
或刚改的需求，今年 !月还是较好的入市时
机，因为上市的项目都不错，挑选余地多，并且
折扣也会较多，因此可以入手。
而陆骑麟则表示，虽然房企的一系列动作对

于打破观望情绪有一定作用，但是对于购房者来
说，楼盘实质性的优惠究竟能有多少，才是决定
是否入市的关键，也是未来市场走向的关键。


