
! ! ! ! !月 "#日，中国人民银行决
定，自 $%"&年 !月 $%日起下调
各类存款类金融机构人民币存款
准备金率 '个百分点。

去年 # 月至今，央行已累计
有两次降息和两次降准，结合此
前房贷新政的出台和上海公积
金贷款额度的上调，楼市政策
“连珠炮”般出台。而市场确实受
到了一定“鼓舞”，(月下旬开始，
不但周成交量持续攀升，购房者
的入市热情也日渐高涨。

!月 )#日，笔者来到川沙某
改善型楼盘，虽然项目尚未开盘，
但售楼处还是“人满为患”。在售

楼处醒目位置，也竖立着不少关
于楼市新政的公告板。
“新政出台前，我并没有很强

烈的换房打算，就是因为首付压
力大。”购房者宋先生表示，!月
以来，他已经比较了周边的多个
楼盘，并准备在近期支付定金了。
事实上，!月以来，类似宋先生这
样“跑步入市”的购房者不在少
数。而在房贷新政出台后不久，央
行再次降准，这将对上海楼市造
成哪些影响？

同策咨询研究部总监张宏伟
认为，此次降准将使银行的可用资
金增多，进而促进房贷新政落地，

改善型需求的释放也将得到保障。
上海易居房地产研究院研究

员严跃进也表示，此次降准将形
成叠加效应，为楼市带来利好。而
这样有节奏地释放货币宽松的信
号，有望改变市场预期，某种程度
上还会促使市场基本面的改变。
这或许说明，近期连续祭出的

政策之间并非毫无关联，而是在互
相促进的基础上保证政策落地。业
内人士指出，本轮政策体现了回归
“市场化”的方向，未来虽然可能会
有新的政策出台，但是整体较“宽
松”的趋势将会延续，对“居民合理
居住需求”的支持也不会改变。

政策连续出台后，“房价将
涨”、“房东跳价”的论调一时间甚
嚣尘上。上周，笔者探访了多个楼
盘售楼处和二手房中介，发现虽
然有楼盘出现了涨价苗头，但整
体来看，一二手房市场的成交均
价仍旧较为稳定。

对此，陆骑麟表示，涨价需要
有成交量作为支撑。目前市场出
现了一些升温“苗头”，库存也有
所下降。但整体市场的库存压力
仍在，开发商在此时贸然涨价并
不明智。
数据显示，截至2015年4月

17日，上海新建商品住宅存量为
1249万平方米，较年初减少了
41万平方米。

新聚仁机构地产研究院市场
总监丁隽竹表示，以去年月均的去

化速度计算，上海楼市的库存去化
周期将在15个月以内，这一周期
已经处于相对合理的范围了。

但也有业内分析人士认为，
库存的去化周期还是要看去化的

速度而定。与此同时，由于开发商
受政策利好影响信心有所增加，
推盘的力度也在加大，因此库存
的压力虽然有所缓解，但仍然存
在。

事实上，不少房企人士也认
为目前的库存状况并不十分乐
观。“确实能感觉到需求在增加，
但是对比库存现状，目前的需求
还未被充分释放。”某国企开发商
人士表示，部分销售状况较好的
楼盘有涨价冲动可以理解。但对
大多数房企而言，如何快速去化、
如何回款更关键。

上周五，笔者一位朋友在朋
友圈表示“唐镇的房子更加买不
起了”。

此前一天，浦东唐镇推出的两
块纯宅地引发众多房企“围猎”。最
终经过激烈的竞拍，两地块被大名
城以50.76亿元收入囊中，平均溢
价率为68.36%。其中，唐镇新市镇
D-04-07地块以 29697元 /平
方米的楼板价创下了上海外环外
宅地楼板价的新高。

外环外楼板价逼近3万元/
平方米，这一事实对普通购房者
的影响从前述笔者朋友的表现中
可见一斑。那么业内人士对此又
如何看待？

对此，有业内人士表示，新政
后上海土地市场的“火爆”并不意
外。在新政出台、市场转暖的背景
下，土地市场的升温实际上是住
宅市场回暖的延续。

而在另一方面，近年来唐镇

板块发展迅速，区域内绿城玉兰
花园、仁恒东郊花园等中高端楼
盘也屡屡热销。本次外环外宅地
的楼板价纪录“花落”唐镇，则让
该板块中高端的定位更加清晰。

资料显示，此前唐镇最近的一
块土地成交是在2013年4月，当
时由浦发集团竞得，楼板价18199
元/平方米。以此计算，仅仅两年
时间，唐镇区域的宅地楼板价涨幅
达到58%。而更早的唐镇新市镇

D-04-14地块，当时楼板价仅
16102元/平方米，现已建成仁恒
东郊花园项目，项目报价超过4万
元/平方米。目前周边品质较高的
社区二手房挂牌价则普遍在
40000-45000元/平方米之间。
“新政给开发商壮了胆。今年

供地量有所减少，尽管目前库存
高企，但在一系列利好影响下，开
发商的拿地欲望也被激发了。”德
佑链家研究部总监陆骑麟表示。

上海商品住宅库存走势（统计时间为每月初）
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今年以来，大宁金茂府、绿地
海珀星晖等中高端楼盘先后亮
相，使大宁板块得到了市场的空
前关注与重新审视。

4月18日，笔者乘出租车前
往大宁板块探访，令人意外的是，
年逾50岁的司机师傅对大宁板块
的几个楼盘“如数家珍”，准确地道
出了项目价格和亮点。详细了解后
得知，作为改善型购房者，他今年
已经多次前往大宁看房，目前已经
选定了目标房源，接近成交了。

事实上，大宁板块内，类似的
改善型购房者不在少数。业内人
士表示，近年来，配套升级和大牌
房企入驻，使大宁板块的整体形

象得到了质的提升，其正成为上
海改善型置业的“首选地”之一。

与此同时，近年来大宁房价
的增长速度也呈现出“质变”的趋
势。2010年，大宁板块的新建商
品住宅成交均价为28900元/平
方米，而今年以来（截至 4月 17

日），这一数字已经增长为39000
元/平方米。而随着4月18日大
宁金茂府的开盘热销，区域的房
价有望被进一步拉升。

与房价的增长相比，过去两
年大宁板块的供应却陷入了沉
寂。2013年，板块内仅有一个项

目推盘，推盘量为 200套；而
2014年，该板块也仅有大宁瑞仕
花园推出了2套房源。

在长达两年的“蓄力”之后，
大宁板块的新增供应有望在今年
“井喷”。除已经开盘，且推盘量不
少的大宁金茂府、绿地海珀星晖
外，前两年亮相的大宁瑞仕花园、
明园都市森林等项目也有望在今
年推出后续房源。
“大宁板块今年有许多高品

质项目入市，能够很好地为区域
树立品牌。”德佑链家研究部分析
师赵葆根指出，“未来或将有更多
的高端需求转向大宁板块，推动
板块的认可度进一步提升。”
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! ! ! !进入 *月以来!上海楼市在调整之后逐渐升温" 伴随成交的日渐活跃!市场的各个层面也陆续出现
了众多热点事件"这些事件的热度能否延续#未来又将会对上海楼市的整体走势产生怎样的影响#可以
肯定的是!随着热点事件的不断出现!上海楼市不再低迷!$活力再现%的市场值得期待&
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热点事件频“刷屏”

上海楼市“活力再现”

政策

利好政策“连珠炮”
购房者“跑步入市”
【关 键 词】房贷新政、降准
【热度指数】"""""

【保温指数】"""""

板块

大宁板块“整装待发”
改善型房源集中入市
【关 键 词】改善型楼盘、大宁
【热度指数】""""
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大宁新建商品住宅
成交均价走势
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唐镇纯宅地高价成交
外环外中高端板块崛起
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库存压力仍在
房价短期难大涨
【关 键 词】库存、房价
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