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得“改善”者得“天下”？
! ! ! ! !"#$年上海楼市随着新年钟声的敲响正式揭幕! 虽然多数业内人士并
不认为今年的成交量能维持在去年的高度"但今年的市场表现依然被看好!

同样被看好的"是一路#高歌猛进$的中高端产品% 新年伊始"已经有不少房
企&项目在为今年的行情蓄力!

■改善型需求撑场
中高端产品依旧是春天？

!"#$年，上海市场见证了自 !%"&

年以来最强劲的态势。鉴于众多个人业
主存在改善型需求，一线城市高端住宅
及豪宅市场需求尤为强劲。而来自高力
国际的分析认为，!%#' 年的市场需求
或将保持强劲，尤以高端住宅及豪宅市
场为甚。

一位业内人士也表示，!%#' 年上
海中高端市场或仍面临供不应求的局
面。
从宏观方面来看，受经济下滑等因

素影响，城市人口增长速度随之放缓。
在此背景下，刚需的市场曝光度或不比
往年，取而代之的是城市现有人口的改
善型置业、高端置业。相关调查发现，购
房者卖“旧房”换“新房”的置业行为正
是高端产品火爆的原因之一。!%#'年，
这部分需求依然有很大可能成为市场
主力。
当然，也并非所有中高端产品都能

赢得市场。业内人士指出，外环周边总
价 #%%%万元以上的产品或遇到些许阻
力———该类产品多以大户型为主，尽管
单价不高，但总价不菲。中心城区产品
则恰好相反，其单价虽高，但 &%(#)%平
方米左右的面积，置业总价也不过千万
元，只要户型设计得当，亦能兼顾居住

的舒适度和功能性，而居住的便捷性也
使中心城区的产品更胜一筹。

不过当产品总价超过 !%%%万元，
市场的表现又有所不同。这类产品多属
于真正的财富阶层，他们或选择市中心
大户型产品，或选择独栋，选择房产的
同时，更是选择稀缺的土地价值。以华
侨城·西康路 &*&为例，该项目春节后
将推 !+'平方米 ),-户型，得房率高，
市场关注度极强。

■刚需重新定义
总价300万元之下产品“卡位”

高端市场“高歌猛进”的同时，刚需
市场也绝非毫无机会。
事实上，随着住宅价格的上涨，刚需

在价格上的定义已略显模糊。之前，总价
!%%万元以下产品被视为刚需产品，目
前，+%%万元甚至更高总价的产品也有
被视为刚需产品的。此外，随着城市的建
设发展、规划的完善等，也使一些之前并
不被看好的板块具备了更好的宜居性，
吸引了更多的区域外需求。

在此背景下，!%-'年，+%% 万元之
下的刚需产品或能赢得自己的席位。这
类产品大都集中在外环附近，板块有一
定认知度和人气，有成熟社区，且后续
开发空间、潜力较大。在户型上，&%(-!%
平方米的 !房、+房既能确保居住舒适
度，又能合理控制总价。经纬城市绿洲

就是较为典型的案例，该项目生活基础
配套齐全，是板块内的超级大盘，多次
开盘多次预热。新的一年，该类产品或
是刚需市场的香饽饽。

■“地产+”方兴未艾
新的一年有更多看点

如今开发商不只是房地产的建设
者，更是提供生活服务的供应商。!%-'

年，除了各式各样的营销手段继续之
外，“地产,”概念依然方兴未艾。

以恒大开发的中国海南海花岛为
例，项目开盘便迎来热销，一方面说明了
开发商自身的开发实力和市场对品牌的
认同感；更重要的是人们看到国内旅游
地产未来的潜力。此外，不难发现正有越
来越多的项目遵循先开发度假设施后实
施地产建造的开发模式。!%-'年，“体验
式营销”或将不仅仅是地产销售的一种
手段，也可能是地产转型的一次契机。
养老地产在 !%-'年也迎来新的机

遇。一季度将有多个养老地产产品问
市，其中不乏品牌开发商。以复星旗下
的星堡养老为例，依托地产开发的经
验，合作国外知名养老机构，提供高品
质养老服务，其在中环的产品已深受客
户的喜爱。新年伊始，浦江镇星堡也已
问市并反响热烈。除复星外，中邦、绿城
等大牌房企均有涉及养老地产，!%-'
年的养老地产将有更多看点。

! ! ! !在 !"#$年复杂多变的经济和市场

环境下!融创中国坚持一二线核心城市

的发展战略!专注高端精品物业开发及

营造!以较强的风险控制能力!实现了

销售业绩的稳步增长!以 %&'()亿元的

年销售额稳步晋级中国房地产行业第

一阵营"

# 月 $ 日! 融创中国在上海举行

#臻生活!心精彩$高端生活价值体系发

布会! 并首次公布了自己的 #千亿计

划$!预计在 !*#)年底实现 +**亿元的

突破!在 !*#%年底实现千亿销售额%

以上海为核心的沪宁区域!因其高

成长性!仍将是融创中国未来布局的重

点区域"仅 !*#$年!融创上海就通过并

购方式进入南京!获得两个项目!同时

在上海浦东也新增了两大项目"

融创中国执行总裁兼上海区域公

司总经理田强表示!融创将在沪苏区域

的二线城市寻找投资机会!同时也不放

弃上海市场!&从上海市场的库存'供需

等情况看!上海楼市仍然有机会!虽然

公开市场的土地价格比较高! 但是!我

们还是会根据自己的判断!在合适的城

市寻找合适的项目" $

田强还发布了一组数据!在上海区

域公司!截止到 !*#$年底!近 !$ 个项

目累计销售达到了 %*)亿元!销售面积

达到了 &#+万平方米!上海项目销售均

价达 $!***元,平方米"

易居中国执行总裁丁祖昱表示!从

过去五年融创的发展业绩来看!精耕一

二线核心城市的战略被证明是行之有

效的!融创中国还将走得更为深远"

此外! 基于对高端客户的理解!融

创中国还发布了臻生活(高端生活价值

体系!旨在打造一个覆盖全产品周期以

及全生活周期的服务体系!为高端客户

群提供独树一帜的社区生活体验%

融创首次公布“千亿计划”
上海区域仍是未来布局重点

房企动态

■市场速递

高位起步是大概率事件
据上海中原地产研究咨询部数据

显示!!"-) 年 - 月 - 日至 - 月 & 日上

海新建商品住宅成交 )(.万平方米!比

去年同期增加 )+/&0% 单日成交走势

上!呈节节攀升格局!假期最后一天交

易接近 &万平方米%

从成交结构来看!改善产品仍占主

力!成交排名前三的项目成交均价都在

'万元,平方米左右% 值得注意的是!元

旦期间仅一个项目入市!面积为 &/'万

平方米!比去年同期减少 $'/#0%

上海中原地产研究咨询部经理卢

文曦表示!当前供小于求的格局比较明

显!加上近期交易中心&人满为患$!以

及一套房源多组买家看房的案例造成

紧张气氛!在&惧涨$心态下买家入市意

愿较为急切% 因此!新房市场中只要有

推盘!买家就会积极入市!热销是意料

之中的事% &元旦交易高起步给今年楼

市开了个好头! 并且 !*#$年最后一周

供应出现翘尾! 很快会转化成销售数

据! 预计 #月高位起步将是大概率事

件% $

核心区甲级写字楼平均租金
将保持相对平稳

近日!高力国际发布了 !*#$1!2-)

年房地产市场回顾及展望% 报告指出!

多数主要城市写字楼物业市场持续快

速扩张!去年共有 $%个新项目在 -'座

主要城市落成% 然而!!*-$年市场的表

现分化显著!在一线城市实现租金增长

及低空置率的同时!众多二线城市面临

供过于求的忧虑%

!*-$年! 上海核心区甲级写字楼

物业市场共有写字楼总建筑面积为

&+*$**平方米的 -*个新项目落成!金

融行业的内资企业仍为优质写字楼空

间的主要需求来源% 与强劲的需求呼

应!租金保持上扬态势%值得注意的是!

去年!写字楼投资市场极为活跃!共有

&+宗大宗交易完成! 年成交总额及数

量均属空前之最%

展望未来!!*-)年!写字楼面积几

近一百万平方米的新项目将于上海核

心区竣工!鉴于最近几年的年均净吸纳

量水平! 这些新增供应将明显逾越需

求!并导致空置率攀升%同时!次中心市

场亦有大量新增供应!因此!上海市核

心区甲级写字楼物业市场的平均租金

将在 !*-)年保持相对平稳%

高力国际中国区研究部董事谢靖

宇还表示)!*-$ 年全年华东区甲级写

字楼投资市场活动尤为突出!房地产市

场表现高于预期!!*-) 年投资者情绪

将持续高涨%

!地产评论员 蔡骏


