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在下行期出手

市场隐现“抄底行情”

超三成购房者
瞄准今年四季度

今年以来! 上海楼市表现

不尽如人意! 为了深入了解当

前购房者的需求以及对后市的

看法!"新民楼市# 联合搜房网

开展了 $金九银十上海楼市置

业心态调查%! 调查结果显示&

逾六成'!"#$"%(的受访者认为

$金九银十%不会到来)

搜房网分析师李宗洲表

示! 今年上海市场整体表现未

达到预期! 购房者观望情绪依

旧浓厚) 开发商在 &月的价格

策略! 或将决定上海楼市今年

最终的市场走向)

购房者

您认为今年上海楼市
的“金九银十”是否会到来？

如果您计划购房，
您会选择哪个时间段？

" 会 " 不会 " 不好说

" 今年 !月
" 今年 "#月
" 今年 ""$"%月

" 明年上半年
" 暂无计划
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如果选择在金九银十购房，
出于什么样的原因？
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! ! ! !临近楼市传统旺季，但成交量却仍无起
色。

同行 ! 君向笔者感慨：“"#$$ 年那段楼
市下行期从 $$月持续到了 "%&"年 ' 月，而
我就在 "%&"年 "月底买了一套房。到 "%&"

年 (月楼市回暖时，我买的房子价格涨了近 "

成，朋友都说我是成功抄底了。”
购房者都期待“抄底”，但是“谷底”在哪

里，什么时候见底，却难以预见。
纵观楼市的几次调控，"%%)年由于面临

首次楼市调控，经历了约 *个月时长的调整
期；"##*年受到全球金融危机的影响，开启了
近 &"个月的调整期；"#&&年至 "#&"年则是
由于限购全面收紧而度过了约 *个月左右的
调整期。这三次调整，每次间隔 +年，调整时
间基本在 *,$"个月。

今年是十年来第四次明显的调整期，而
业内对此次调整的周期长短颇有争议，有的
认为需要到明年初才见底，而有的则认为第
四季度则有可能回暖。
就笔者看来，上海和北京的情况比较特

殊，要出现房价大幅下跌的情况几乎不可
能。首先，这样的城市仍然有人口增长和劳
动力素质提高的基本趋势，人口和人才聚
集力还在上升；另外，虽然库存高企，但是
这两个城市的去化率还是很高，不乏有“日
光”盘出现，例如上海上周末刚开盘的阳光
城愉景湾公寓。从需求来看，这两个城市仍
旧充足。

借用 !君的一句话：“自住型购房者想要
‘抄底’几乎是不可能的，但是在适当优惠的
时机买到最适合的房子就意味着入市成功。”
而在诸多业内人士看来，这个适当的时机即
是楼市的“下行期”。在此期间，不但房企推出
优惠让利购房者，而且当需求被重新激活之
后，市场将很有可能再次进入上行通道。

当然，中国的房地产市场已经告别粗放
式的增长，量价的增速将放缓，部分区域的楼
市供应已经过剩。开发商“闭着眼睛就赚钱”、
投资者“买个房子就能升值”早已过去了，在
此背景下，市场的“下行期”，就成了购房者应
当把握的关键期。

9月成交会有所回暖

今年 &月对豪宅项目来说!尤其重要!因

为从推盘情况来看! 豪宅项目推出的量是近

年来最多的一次)在这种情况下!豪宅市场竞

争会更激烈!这也将给市场带来一些热度!预

计 &月的成交量会有所回暖! 届时将打破一

些市场的观望情绪) 从这个角度来看!今年 &

月绝对是较好的入市时机)

另外!从需求来看!以绿城黄浦湾而言!

蓄客情况很不错! 每天都有众多客户前来售

楼处咨询或参观样板间)同时!各地限购放松

的消息也给市场带来一定的期待! 虽然上海

现在还未放开限购! 但是我认为如果市场持

续现状!限购一旦放开!一定会带来大波的需

求!促进房价大幅上升!因此当前对购房者来

说!绝对是较好的机会点)

楼市调整期将尽

传统楼市旺季$金九银十%作为一个重要

的销售节点!历来称为买房入市的最佳时机)

原因有三方面!一方面是产品选择多!品种丰

富) 另一方面是促销大!价格相对便宜) 在楼

市下行与调整周期内及房企资金压力大的背

景下!房企释放降价优惠政策!目的就是吸引

购房者入市与去库存*缓解资金紧张的局面)

最后!楼市处于调整期!增速下行阶段!

最关键是房价并未实质性下降) 从近年房产

变化周期来看!起伏的时间越来越短!从时间

节点来看!'())年调整期时!大约经历了 $个

月左右的时间! 而今年上半年市场已经进入

了下行期!因此今年下半年市场应该会回暖!

明年市场将比今年好)今年下半年到 '()*年

上半年!都是不错的入市时机)

自住购房者应抢先出手

对购房者而言! 是否是购房时机要分两

方面来看!对于自住购房者而言!现在是个很

好的入市时机)主要是因为从市场环境来看!

今年以来楼市处于下行! 但是上海的房价并

未出现下跌现象)从政策来分析!各地开始放

松限购!但是上海目前没有!我认为今年也很

难放松)另外从房企的角度来看!虽然有一定

的降价动作!但等这一轮观望情绪过去后!房

价还将稳定上升)因此!自住型购房者应该趁

现在下行期的机会抢先入手)

而对于投资性购房者而言! 是否入手还

是因人而异! 今年整体房地产投资环境不如

以前!所以还是要视具体情况来看)

心态调查

市场速递

回暖预期加强业内连线

张宠
绿城黄浦湾
副总经理

谢逸枫
亚太城市房地产研究院
院长

罗德
万源房地产开发有限公司
营销策划部经理

! ! ! ! !月!经营性土地市场成交

仅 "幅!土地面积 ##$%"公顷!

环比下滑 %&$%' ! 同比下滑

!($#'" 而随着#金九$旺季的来

临! 土地市场成交量也有望上

行% &月已知预出让土地数量达

)*幅! 土地面积 +!$,%公顷!

其中纯居住用地 !幅!土地面积

(!$&*公顷" 如果全部成功出

让! 土地起始总价 )()$+# 亿

元!有望成为今年月度成交金额

第二位"

上海中原研究咨询部高级

经理龚敏表示!土地一直是房企

赖以生存的根本!不过目前传统

优秀品牌房企在上海购地大多

已比较理性谨慎!鲜有在土地一

级市场拿地现象" 进入 &月后!

企业依旧会根据自身战略布局

定位拿地!由于上海等一线城市

限购政策并未取消!商品房开发

和去化速度具有较大不确定因

素!因此预计大多房企仍将理性

拿地!品牌房企由于本身开发规

模巨大!在上海高价夺地现象基

本也不太会存在!而一些业绩完

成较好的中等房企&外地房企或

是依托投资基金-拿地意愿恐怕

强烈些"

土地成交
!月有望迅速回升

! ! ! !中国指数研究院发布的百城

价格指数显示!!月!全国 ),,个

城市新建住宅平均价格 ),++)

元.平方米 ! 环比上月下跌

,$"&'! 连续第 (个月下跌" 另

外!北京&上海等十大城市新建住

宅均价为 )&##% 元.平方米!环

比下跌 ,$"*'"

整体来看!! 月房地产市场

仍处于下行调整时期! 后续市场

演变仍需观察宏观与市场环境变

化趋向" 宏观经济在'微刺激$政

策作用下逐渐企稳但仍存下行风

险!各项长效机制建设有序推进!

放松或取消限购城市进一步增

多! 虽全国整体信贷未全面放松

但部分城市房地产信贷环境略有

改善"供需方面!房企加大促销力

度! 部分城市取消限购刺激需求

入市!短期市场成交回升"预计随

着'金九银十$供应高峰的到来!

房企在加大推盘力度的同时!合

理定价& 有效促销将会吸引刚需

入市! 市场成交或将季节性环比

回升"

-月百城新房
均价环比下跌 #,)!(

城市 环比涨跌 样本平均价格
(元/平方米)

北京 +(#(*% "',)&

上海 +(#""% "'')*

广州 +(#$'% )$()&

深圳 +(#)&% "()-)

8月部分城市新建住宅价格指数

" 房源多!选择多
" 开发商节点促销"降价等
" 担心房价继续上涨
" 迟早要买!不如早买
" 原本计划好的

/数据来源(中国指数研究院


