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二手房
区域价差继续缩小

!"#$年第一个月，本市二手房
成交 %#&&余套，环比下跌 '&(')，
为 *&个月以来月度最低值。近年
来，上海正常的月成交量平均为 !

万套左右，而一月份的成交量还不
足正常水平的半数。

上个月，上海二手房指数为
'%*+点，环比下降 !+点，跌幅环比
扩大 &(,&个百分点。截至 !&-$年 -

月 '-日，全市二手住宅挂牌量为
-*+%*' 套 ，较 前 一 个 月 下 降
-('+)。全市 -'&个版块中，下跌版
块 %.个，占比 $!(')；持平版块 !#

个，占比 #*(!)；上涨版块 #,个，占
比 ##(,)。下跌版块价格整体下跌
#(&#)，跌幅环比扩大 &('&个百分
点。不少中介反映，外环周边刚需区
域来客量只有平时双休日的三四
成，中心区域以改善为主，来客量更
少。有中介向记者透露，“客户以简
单咨询为主，带看较难。”
从成交价格和所属版块的情况

来看，整体上二手房呈现或多或少
松动。郊外区域的唐镇、市区的大
宁、市中心的新天地等版块均有下
降。“按照以往经验，市场调整的规
律都是由外围向中心城区传递，之
前涨幅较大的区域，‘挤出的水分’
也会多些。”中原地产分析师卢文曦
分析称。
标的在 *&&万元上下的二手房

价格波动明显。在松江九亭，某小区
二手房挂牌价涨了 '&万，升到 ,+&

万元。中介透露，实际交易中有 ,)

的议价空间，“议价空间会根据房源
的楼层、朝向等具体要素及业主出
手缓急程度来定。”而一套浦东新区
潍坊版块的学区房，年前叫价 *$&

万元，现在房东实际叫价为 *.,万
元。

上海多中心格局规划逐渐形
成，宝山、闵行、虹桥、川沙四个主城
片区，及松江、嘉定、青浦、南桥和南
汇五个新城，整体区域间的价差也
在缩小。闵行区颛桥版块，因为预期

可见的交通出行条件进一步改善，
与闵行中心区域房价的比值缩小。
目前，颛桥版块房龄在十年以上的
二手房成交单价已近 , 万元/平方
米，迅速靠近莘庄版块。

新房
推盘维持区域均价

本市商品住宅网签量继续下
滑，上个月仅去化 '+(+$万平方米，
环比下滑 .&)，同比下滑 $&)，是
!&-,年 !月以来的最低位；供应量
为 '$(-&万平方米，环比、同比分别
下滑 .,)、-.)。在供求量连续下挫
的情况下，上月全市商品住宅均价
环比攀高 -*个百分点，达到 .*$+!

元/平方米，同比增幅达 '&)，创历
史新高。上周成交均价更是突破 ,

万元，环比上扬 +)达到 ,--*&元/

平方米。
中原地产分析师卢文曦分析认

为，由于前期刚需人群成交集中，市
场上的成交结构有所改变，刚需类
的总量明显减少，而高端产品按照
原有节奏每周 !&至 '&套在继续成
交，因此带动成交均价上涨。

从商品住宅均价结构比重来
看，,0#&万元/平方米均价段成交房
源 $.+套，占比 !,)，较前一个月上
扬 #,)。上月成交量领先的项目中，
有三个成交均价超 ,万元/平方米，
分别为招商中环华府（文景华庭）、
尚汇豪庭二期、万源城御境。在总体
开盘量大幅减少，刚需项目缺失的
情况下，上述市区项目成为直接拉
动本月成交均价上扬的主要因素。
根据以往经验，元旦至春节的

“休整期”大量项目会选择封盘停
售，但这仍然无法掩盖市场处于滞
涨状态。前两年的情况是：如果有新
盘推出，同一个项目第二批比第一
批成交价明显提升，而现在，新推的
一手房成交价维持在区域平均价格
的空间内。
新年至今，上市楼盘稀少，甚至

出现有几周一个项目都没有的情
况。对房企而言，!&#$年楼市何时
会遇到拐点，是一道待解的难题。推

盘房企动作谨慎，先推个 #&&套，看
看市场反应，再做决策。“这 #&&套
推出后，市场仍有需求，于是就再推
个 #&&套，如果需求少了，就推个
,&套。”卢文曦分析认为，通过这种
销售策略，房企用时间换空间，但开
发商内部将面临斗争，是继续忍下
去还是准备出货，“大型房企因为资
金周转率和行业排名等需求，忍一
两个月就可能出货，而他们的选择
也会影响到其他房企。尤其是低价
盘、刚需盘，更没有囤货的本钱。开
发商清楚，若到了 '、.月份没有动
作，下半年可能面临被动。”

时机
二季度房价或松动

被动，源自管理层继续释放的
信号。
新春伊始，央行就通过上调逆

回购操作中标利率和常备借贷便利
利率等“组合拳”收紧银根，北京、广

州等地将首套房的利率全面或部分
调整为 %折，杭州部分银行将首套
房利率提升至 %,折，北京更是将二
套房贷款期限缩短至 !,年。具体到
上海，上个月上海银监局召开 !&#$

年上海中资银行业金融机构主要负
责人会议，要求坚决落实中央和上
海市有关房地产调控的各项要求，
严格执行个人住房差异化信贷政
策，抑制炒房投机需求。据了解，本
市已有商业银行将低于 %,折的房
贷优惠利率的审批权收归分行层
面。
大气候逼得资金周转受到更多

限制的房企尽早有所动作。上周在
广发证券的演讲中谈到今年市场
时，万科高级副总裁谭华杰表示，
!&#*年是房地产销售大年的话，那
么 !&#$年继续是大年的可能性很
小，“今年的楼市，无论面积还是金
额的增速，都不建议做太乐观的分
析。”
业内人士预计今年上半年市场

去化周期回升至 #!个月以上，个案
价格有可能在年中的时间点出现下
调，其中，本轮楼市上涨幅度较大中
高端楼盘以及外环沿线“地王”频出
的版块更有可能率先降价。
至于房企降价的动作，有多种

可能，比如免一段时期物业费。
“先是这类变相优惠手段，真的把
房价往下降是开发商最后的选
择。”卢文曦分析认为，“开发商都
清楚，如果一个项目正式降价，就
会产生连锁效应，你降 ,&&元，我
要有竞争力的话，就得降 +&&元，
就看这个‘黑天鹅’在哪家出现。
另一方面，一些大开发商会选择在
有项目的多个城市同时降价，这对
卖方心态更容易产生辐射效应。”

卢文曦提醒有购房需求的人
群，不排除房企在今年二季度就有
上述动作，购房者可以选择入市，不
必忍到下半年，“市场的底不是猜出
来的，是找出来的。若二季度价格真
的有下降，可以选择出手。”

楼市冬眠

! ! ! ! !月 #'日晚，中国基金业协
会发布《证券期货经营机构私募
资产管理计划备案管理规范第 .

号1私募资产管理计划投资房地
产开发企业、项目》，对私募资产
管理计划投资于房地产价格上涨
过快的北京、上海、广州、深圳、厦
门、合肥、南京、苏州、无锡、杭州、
天津、福州、武汉、郑州、济南、成
都等 -* 个城市普通住宅地产项
目、向房地产开发企业提供融资，

用于支付土地出让价款或补充流
动资金等行为进行规范。
《备案管理规范第 . 号》禁投

五类房地产的私募资产管理计划，
即委托贷款；嵌套投资信托计划及
其他金融产品；受让信托受益权及
其他资产收（受）益权；以明股实债
的方式受让房地产开发企业股权；
协会根据审慎监管原则认定的其
他债权投资方式。

为防范监管套利行为，《备案

管理规范第 . 号》在明确适用范
围包括证券期货经营机构私募资
产管理业务基础上，将私募基金
管理人开展的投资房地产开发企
业、项目业务一并纳入，切实避免
资金违规流入房地产调控领域。

值得一提的是，此次调控限制
的是热点城市的普通住房房地产
项目融资，并未限制商业地产项目
和保障房等更多物业类型的投资
行为。

专家表示二季度或迎入市良机

! ! ! !立春已过!沪上楼市仍在
"冬眠#中!一手房零星推盘!

二手房交易量冰冻!市场观望
气氛浓重$各大房企积极寻找
出货的合适时机! 而这个时
机!也是有需求的购房者一直
期待的$ 专家提醒!若二季度
房企有实质性降价措施!即是
入市机会$

本报记者 金雷

■ 知多点

私募基金禁投16城普通住宅地产项目


