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年! 住宅成交
是否还会持续
高温" 土地市
场将迎来何种
变化" 商办市
场又会怎样表
现 ## 前 瞻
!%&$ 年的上海
楼市! 业内人
士看法不尽相
同! 但去年市
场的火热无疑
将对今年的市
场走势形成影
响$

■新房市场或休整
在经历了“疯狂”的 !"#$年后，对于 !%&'

年的上海新房市场，业内人士普遍认为，新建
商品住宅成交量很难维持 !%&$年的高度，将
有所下滑。

上海链家研究部总监陆骑麟指出，!%&$
年 &%月至 &!月，持续 (个月月度平均 #$%

万平方米以上的成交量可以说是近年来的月
度新高，透支了大量的购买力，今年市场或许
会进入休整。
“!%#'年新房市场或进入调整期，纵观

历年成交表现，!%%)年、!%#(年迎来高成交
量之后，上海商品住宅市场均出现了调整，成
交量有所下滑，因此今年或许也将如此。”同
策咨询研究部总监张宏伟说，在与较多开发
商的沟通中，也发现部分房企对于 !%#'年商
品住宅的成交量并不那么看好。
然而，对于新房成交价格走势，业内人士

意见并不统一。
张宏伟认为房价在 !%#' 年还将上涨，

“建造商品住宅的土地成本上涨，房价跟着上
涨的可能性较高。同策咨询研究部数据显示，
!%#$ 年纯住宅用地楼板价（截至 #! 月 !*

日，剔除动迁配套用地）大幅上涨 +",'-.，这
也就意味着 !%#'年上海房价有可能继续上
涨。!%#$年上海商品住宅销售价格为 (!%)!

元/平方米，我预计，!%&'年新建商品住宅成
交均价有望达到甚至超过 ($%%% 元/平方米
以上。”

陆骑麟也认为受地价和市场惯性影响，
房价将上涨，但是由于房价已经很高，所以上
涨幅度料较小。

而上海中原地产咨询总监宋会雍则认
为，!%&'年房价将下滑。“从近期的表现来
看，房价上涨的压力很大，!%&$年房价涨幅
已经超过了 !%&(年，且房企拿地已出现‘反
思’，即不拿高溢价地块的趋势增强，受此影
响价格上涨预期或将减弱。然而对于已经是
高溢价的地块，项目报价很难降低，从拿地时
间来看，今年上半年价格或维稳，而下半年价
格下滑的概率较大。”

■针对性措施推出可能性大
!%&$年楼市利好政策频出，如“((%新

政”、多次“降息降准”等，都给房地产市场整
体营造了较为宽松的政策环境。
对于 !%&'年而言，“去库存”还将是主要

任务，因此业内人士表示，楼市仍将是“政策
年”，为了更好地去库存，信贷政策、税收政
策、住房金融等方面会有一定的动作。

宋会雍指出，对于三、四线城市而言，

去库存仍是主基调，政策或继续“放松”。然
而对于包括上海在内的一线城市而言，由
于去年房价上涨较快，因此政策或有所区
别。首先，限购取消的可能性较低。其次，或
将增加中小户型产品的供应，从结构上调
整一线城市成交均价走势。另外，对于土地
市场，或增加限制条件，以调节土地价格走
势，例如增加对住宅面积的限制要求、限地
价竞配建等，防止由于地价走高导致房价
上涨过快。
“据我了解，在去年底，高端楼盘预售许

可证的审批已经从严，高端楼盘的备案也从
严，未来极有可能还会有其他的有针对性措
施出台，进一步调控楼市。”张宏伟认为。

■宅地交易难降温
同策咨询研究部数据显示，!%&$年上海

全年累计出让各类土地总计 !&)幅，规划建
筑面积 &-$*,$'万平米，同比下滑 +%.。对
此，宋会雍指出，今后上海土地供应还将趋
少，总体而言，上海住宅类用地市场将长期呈
供不应求态势。
“房企积极回归一线城市，从碧桂园、恒

大、金融街等知名品牌房企进入上海的大手
笔还是可以看出其对上海市场的看好，因此，
我认为即使市场整体环境可能出现调整，上
海土地市场还是很难降温的。”易居智库研究
总监严跃进表示。

宋会雍补充说，!%&'年宅地还是有望拍
出“高溢价”，房企拿地越谨慎，优质宅地就越
“吃香”。数据显示，!%&$年宅地平均溢价高
达 **,$).，同比 !%&+年上涨了 !&,*+.。其
中，奉贤南桥、闵行莘庄以及青浦区宅地溢价
幅度尤为突出，区域内多幅地块溢价率超过
了 &%%.。

陆骑麟则表示，在住宅需求旺盛的情况
下，预计 !%&'年宅地规模有望小幅放大，商
办用地规模继续放缓，!%&'年宅地成交也有
望继续小幅增长。房企仍会重点关注有重大
利好规划的板块，比如大虹桥辐射的青浦
区、松江区、嘉定江桥等。
然而，张宏伟提醒，这意味着一线城市的

进入门槛会持续提高，对于房企而言，还是应
该重新思考自己的发展战略，做好深耕，做好
自己熟悉市场的“老大”，而不是一味迷恋上
海这样的一线城市。

■二手房慎言乐观
!%&$年，二手房成交量每个月达到了 (

万套左右，远超过往年的 !万套/月。陆骑麟
认为，这样大的成交量或消耗了有效房源和

需求，今年二手房市场难言乐观。
“从我们调查数据可以看出，去年改善置

换的买家中，购买市中心房源的占了 )成多，
这意味着购买力被挖掘得差不多了，今年二
手房买家‘往外走’的可能性较大，而新房市
场也存在透支嫌疑，受此影响，卖家的底气不
会太足，议价空间可能加大，价格或小幅下
降。”宋会雍指出。
事实上，数据显示，在 !%&$年 &!月二手

房市场即出现了上述现象。宋会雍补充说，从
成交结构来看，正呈现出中心区域交易收缩，
外围区域成交扩大的新特征，这在 !%&'年或
将持续。

张宏伟认为，!%&$年购买力消化过多，
!%&'年二手房市场调整的预期加大，预计调
整幅度也较多，交易可能会少 !0(成。
对此，陆骑麟指出，虽然“关店潮”不至于

出现，但是随着交易量的减少，市场预期也会
变得有些悲观，有可能会进一步影响到成交
量，中介“兼并”事件或发生，但是成交量出现
大幅下跌的可能性较低。
不过，严跃进认为，部分二手学区房源学

区资源较好的，价格可能仍会上涨，且涨幅或
超过 #%.以上。

■办公产品“分化”将加剧
据上海中原地产统计，!%#$年上海写字

楼市场成交面积为 (#$,*万平方米，与去年
相比下跌 '-,*. ，然而供应为 (-#万平方
米，与去年相比增加了 !',!).。而莱坊预
计，!%#'到 !%#-年间，上海约有 +%%万平方
米的新增写字楼面积推出。

对此，业内人士指出，!%#'年写字楼市
场或将面临去库存压力。而新增供应多集中
在新兴商务区，由于区域内的项目同质性较
高，竞争压力较大，预计未来新兴商务区的空
置率将会上升，而在中央商务区，由于其未来
供应的稀缺性，区域内空置率将维稳。
“!%#'年，上海的中央商务区与新兴商

务区写字楼空置率呈现两极分化的情况将加
剧。”严跃进指出，今年黄浦江沿岸将会建设
更多的甲级写字楼。黄浦江沿岸诸如北外滩、
徐汇滨江以及后世博等商务区在今年年内都
将有新建项目完工，这些区域内独特的江景
资源将受到青睐。而新兴商务区受到交通、同
质化产品等影响，吸引力较低。当然，有些受
到规划利好的区域，竞争力还是很强，例如大
虹桥等。

此外，宋会雍认为，!%#$年沪上写字楼
均价是 (%()-元/平方米，相比 !%#+年，上涨
约 #*,-.，价格涨幅低于住宅产品，因此，不
排除有部分置业者转向住宅市场。!地产评论员 蔡琦雯

市场猜想
2016年

成交高度难维持？
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