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中高端项目集中成交
!"月，上海新建商品住宅成交面积达到 !#!万平方米，

创 $"!%年 &月以来月成交量新高。
其中，月成交量排名第一位的是虹口区瑞虹新城怡庭，

成交达 $#&套，成交均价为 '($()元*平方米。据悉，该项目推
出的主力户型约为 +",!'+平方米 $,%房产品，项目售楼员
表示：“购买的主力为区域内的老客户介绍的购房者。”

此外，位于桃浦的智富中环尚城也成交了 $&+套，排名
第二，成交均价为 &#"!)元*平方米。该项目的不俗成交也带
动了普陀区的整体成交，成为了 !"月唯一一个挤入区域成
交前十榜单的中心城区。
上海中原地产研究咨询部经理卢文曦认为，!"月多个项

目的集中成交助力了市场的“火热”，之所以有高成交除了项
目本身的产品力过硬外，主要是由于区域长期没有供应，积
累了较多的需求，因此在项目入市后，便得到了集中释放。例
如上述桃浦板块，从 $"!&年至今就只有智富中环尚城这一
新增项目。

从成交项目来看，中高端项目表现抢眼，成交排名前三
的项目均为改善型产品，成交均价在 &-#万元*平方米以上。
据上海中原地产研究咨询部统计，!"月成交均价在 $-#,'万
元*平方米的新建商品住宅共成交了 '&万平方米，较去年同
期的 %(万平方米，增加了 '&.。

部分二手房需求分流至新房
虽然 !"月新房市场成交惊艳，但是二手房市场出现回

落，且有部分二手房分流至新房的现象。
据上海链家市场研究部统计，!"月二手住宅成交 %-!!万

套，环比下滑 )-$'.。其中，市中心区域二手房成交明显萎缩，
静安、黄浦和徐汇环比分别减少 !(-(.、!)-!.和 !'-%.。
“市中心由于出售的部分房源质量欠佳，不是楼层差就

是户型或朝向不理想，买家很难觅得中意的房子。另外，!"月
二手房卖家报价持续走高，超出买家预期，双方因价格分歧
陷入僵持。”卢文曦指出，因此较多买家转而选择新房。

在徐汇区某中介门店外，一位张姓中介告诉笔者：“往年
)、+月学区房是最火热的，今年有所不同，(、!"月来店里咨询
学区房的买家还是很多，而且附近学区房的报价也一直在上
调，个别房源 !"月报价较 (月上调了 #.左右。”

相关监测显示，黄浦区、虹口区 !"月二手房成交均价较
(月分别上涨了 &-'+.、$-&.，而全市 !"月二手房成交均价
较 (月下跌了 %-%.。

上海链家研究总监陆骑麟指出，即便出现分流，当前房
东的心态依然十分良好，并未因此出现降价求售的情况。
此外，部分外围区域也有此类分流现象。卢文曦指出，例

如松江新城，根据上海中原二手房门店反馈，由于部分小区
房源报价虚高，算上税费后折算的均价甚至与新房售价持
平，导致买家转而入手新房。

年末“抢收”仍将再现
数据显示，今年以来（截至 !!月 (日）上海新建商品住宅

成交了 !!'$万平方米，同比上涨了 #(.。
然而，同策咨询研究部高级分析师许之静指出：“今年楼

市发挥超出市场预期，高成交量会透支后续购买力，明年成
交量低于今年的可能性比较大。”

目前，从供应方面来看，房企当前推盘积极性仍然较高，
上周入市面积高达 &%-'!万平方米，且刚需项目有回升态势，
上周供应占比高达 )#.。

价格方面，以徐汇龙华板块的某项目为例，其网上最低
报价为 ('%""元*平方米，最高报价将近 $!万元*平方米，但
!"月份实际成交均价为 )#"'%元*平方米。而 !"月份该项目
所处的龙华板块成交均价为 )%(('元*平方米，两者之间并没
有太大的落差。
“目前，房企定价还是较为合理的。近期房企积极推盘，一方

面是在为年底销售排名而努力，另外也显示出部分房企对未来
市场走势并不太乐观，借助市场热度抓紧抢收。”卢文曦称。
某品牌房企人士就直言：“!!、!$月市场还将维持之前的

热度，成交量或趋稳，今年总体成交量将处于较高位，但是明
年市场可能没有今年好。”

陆骑麟则认为，二手房分流至新房市场这一现象有些
“不正常”，房东的盲目乐观或导致购房者延迟入市节奏。

! ! ! !今年传统的!金九银十!被称为!金九钻十"#其中#

大盘的集中成交$ 二手房报价走高导致的需求分流都
是新房市场火热的推手#业内人士称#房企积极推盘及
合理的定价都将让这一波热度持续# 然而也有人认为
持续的高成交或存在透支嫌疑# 热度在明年或有所下
降%

场市
度热

大盘效应推动成交

或持续至年末

10月新建商品住宅成交占比

三室
成交面积 !"#!$万㎡

39.40%

两室
成交面积 %%&'"万㎡

29.60%

一室
成交面积 !&%万㎡

3.60%

五室以上
成交面积()万㎡

18.50%

四室
成交面积 $*#(+万㎡

8.90%

年末市场趋稳 甚至可能出现!翘尾"

今年市场自 !月以来持续走高!"#月成交

量更创下新高! 这么火的成交背后的确存在透

支的嫌疑!但我认为 ""月的市场并不会因此就

骤降" 相反!""月是房企冲刺期!为了在今年交

出更漂亮的成绩单!当前是房企最后的机会"

此外! 近期全面放开二孩政策也将对楼市

带来利好"降准降息等政策对楼市而言!在一定

程度上降低了购房成本! 而放开二孩政策可以

说是变向地刺激了购房需求" 虽然从人口数量

而言! 可能需要较长时间才能体现出需求的增

多!但是该政策释放出利好的信息!开发商就更

有底气!在这些前提下!购房者对于市场的接受

度也会提高" 另外!购房者出于未来需求考虑!

将更多地转而选择三房产品"

因此!年末市场我认为还会趋稳!甚至有可

能出现翘尾行情!而明年也不应该太悲观"

"业内连线

成交上涨难掩库存结构性!偏差"

随着成交的持续上涨! 当前上海楼市去化

周期下降较快!可以说并不存在库存压力!导致

市场表现出供应不足的#假象$% 但是从库存结

构上看!仍然存在一定的问题!即低总价&小户

型物业较少!高总价&大户型房源偏多"

今年以来!市中心推出的高价位房源较多!

使得二次改善需求的购房门槛上了一个台阶!

总价甚至超过了千万元" 当前! 众多品牌开发

商!持续推出高端住宅!在市场热度下!高端市

场在一段时间内或许还将会维持在高位!然而!

这其中还是存在不理性的因素"

因此对于购房者而言! 我认为目前不适宜

激进入市!可以适当地放缓!根据自己的实际需

求!选择真正适合自己的房源!切忌盲目"
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