
!寒流"变!暖流"

继 !"#$年的“狂热”氛围之后，
!%&'年年初，上海楼市开始感受到
阵阵“寒意”。在当时，业内普遍认为
低迷的成交状况源自于 !%&$年“疯
狂”之后需求的透支，以及春节期间
传统的淡季影响。彼时，或许没有多
少人可以想象到，这一丝“寒意”会最
终演变为长达三个季度的“寒流”。

$月“小阳春”以 ()*'万平方米的
商品住宅成交量收场；楼市“红五月”
以 +,*)万平方米、环比下跌 !#*(-的
“惨淡”成绩“爽约”；连供需双方都翘
首企盼的“金九”也大为失色，商品住
宅成交量仅为 .)*)万平方米。

在业内开始担心 !%#'年将就
此平淡收场时，, 月底连续出台的
政策调整使上海楼市的“寒流”迅速
转暖，并迎来了一场“价值暖冬”。
在政策的持续推动之下，刚需以

及改善性需求开始“应需入市”，上海
楼市成交量自 #%月起连续攀升至
#%%万平方米以上“高位”；而受制
于今年前三个季度相对平淡的楼市
行情，供求双方积压的“热情”被迅速
释放，加快催生了今年的暖冬行情。
今年 ##月开始，众多项目集中

入市，抢收潮愈演愈烈。货量的增多
极大地带动了买方市场，不仅刚需

类产品的成交状况有所好转，一些
改善类产品也表现出不错的销售业
绩，如近期刚刚开盘的保利翡丽公
馆，一经开盘就几近售罄，几乎创下
“日光”奇迹。

而上周（!%#'年 #!月 #+日—
#!月 !#日）上海商品住宅市场在
供应量有所下降的情况下成交量仍
然达到 !.*).万平方米，连续六周
达到 !%万平方米以上。
德佑地产市场研究总监陆骑麟

表示，在一系列政策组合拳的影响
下，市场的预期已经发生了较为显
著的变化，不论是否直接受益于新
政，购房者的入市意愿都得到了显
著的加强。以目前的情况预计，#!
月最终的楼市成交量有望突破 ##%

万平方米，成为今年的最高点。

需求理性释放
值得注意的是，当成交行情开

始转暖之后，上海楼市的成交均价
并没有因房企加速去化而下滑，也
并未因成交量的释放而“水涨船
高”，整体表现平稳。
上海中原地产研究部数据显示，

截至 #!月 #(日，上海楼市 !%#'年
商品住宅的成交均价为 !),!.元/平
方米，环比 !%&$ 年同期上涨了
&&*!-。虽然均价上涨了一成，但从成
交量价位段的占比来看，这一上涨幅
度更多是由成交结构变化所致。

截至 &!月 &(日，今年上海商
品住宅成交量为 (,+*$万平方米，同
比减少了 !.*$-。其中，'万元/平方
米以下的产品成交量下降了
$&*.-，而 '万元/平方米以上的中
高端楼盘成交量却逆势上涨，同比
去年增加了 &*.-。
如果说持续了三个季度的“平

淡”体现出的是购房者对于市场的
强烈观望情绪的话，利好政策连续
出台之后，购房者“应需入市”导致

成交量连续攀升，则一方面证实了
上海楼市中存在着大量真实的自住
性需求，另一方面也说明购房者在
步入调整期的楼市背景下，更加理
性地着眼于自身的实际需求。

!暴利时代"终结
在风云变幻的 !%&'年楼市，心

态发生明显转变的除了购房者，还
有开发商。
今年上半年，弥漫市场的观望

情绪使得楼市库存高企，房企的融
资渠道也逐步收窄，彼时“内忧外
患”的开发商对后市普遍较为悲观。

而在经历市场的先抑后扬后，
目前房企的境遇已经有所改善，业
内人士纷纷表示“行业最困难的时
期已经过去”。在企业层面，年终的
收官成绩也与市场状况呈正比。截
至目前，已有多家房企提前完成了
年度销售业绩，品牌房企的销售业
绩也普遍在第四季度得以放量。
但即便如此，开发商的利润空

间越来越小已几乎成为了业内共
识。近日，沪深两市共计 !.家上市
房企公布了 !%&'年年报业绩预告，
其中 +家房企宣布亏损。而预计盈
利的 !!家房企中，净利润同比下滑
的企业达到 (家，房地产行业盈利
预减的状况正在逐步扩大。
在这样的背景下，“规模”这个一

直以来被房企奉若真理的词汇开始
显得有些“尴尬”。一方面，在利润“摊
薄”之后，房企为了生存和发展必将
更加看重市场份额；另一方面，一些
房企则已经开始将“触角”伸向其他
领域，展开多元化布局。在告别了“黄
金十年”的过热增长之后，如何打造
产品竞争力、提高利润率成为了留给
房企的重要课题；而房企之间激烈的
“白刃战”，或将产生更多兼具成本优
势和差异化优势的产品，并最终惠及
千千万万的购房者。
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! ! !"#$年的上海楼市!始于 !%&'年火爆市场后的"余温#!或将结束于一场"价值暖冬$% !%&$年对于上海楼市而言!注定是不平凡的一年!无

论市场还是房企!都"一路坎坷$% 而从更宏观的角度来看!成交均价的整体趋稳&房企利润的逐步下滑或许说明!一个更成熟&更稳健的上海楼

市即将拉开帷幕%

◎地产评论员 孟子谅

! !十余年寒暑! 上海楼市经历过高速发展的辉

煌!也经历过低估和阴霾% 但在那个"闭着眼买也

会涨$的"黄金十年$里!普通自住型购房者对产品

居住价值的诉求却并未被真正满足%

而从 !%&$年开始!"市场化$的运营模式被广

泛提及!在更严酷的市场环境中!购房者"理性$&

"务实$的心态使产品"热销$不再容易实现%

今年!在市场化运行的背景下!房地产预期得

以稳定!房企利润率逐步下降成为了行业的"新常

态$'今年!信息时代的迅猛发展开始冲击房地产

行业! 旧有的企业运营模式和开发理念不断遭到

挑战'同样在今年!去"投资属性$的市场使一些开

发商发现!"噱头$和"卖点$已经难以让变得更理

性的购房者买单'还是在今年!保利翡丽公馆&阳

光城愉景湾等一批抓住购房者"痛点$的楼盘则连

续掀起热销浪潮((

随着市场化机制的逐步健全! 房地产行业过

去的"野蛮生长$只能渐行渐远!用更先进的产业

模式&更具差异化优势的产品去争取市场!而不再

是盲目地追求快速复制&扩张!房企才能获得更广

阔的生存空间%

而那些更具创新力!更有价值的产品的出现!

将塑造出更为美好的人居未来! 也将开启一个真

正属于购房者的"新时代$%

在"价值暖冬$到来之际!一个"希望之春$也

被随即开启% 褪尽浮躁!站在"新时代$的当口!一

个更为成熟& 更为依仗产品价值的上海楼市将呈

现在购房者面前%

行业思考

属于购房者的时代来临？

市场悬疑

政策进一步放松？
今年第四季度!房贷新政&贷款利率的调整和

新普通商品房标准的出台释放了大量需求! 促成

了上海楼市的"暖冬行情$% 而作为目前全国 (个

仍在限购之列的城市之一! 上海仍然存在着政策

进一步放松的空间% 随着"去库存$任务的加剧!

!%#(年上海楼市的政策走向仍旧扑朔迷离%

回暖趋势能否延续？
新政让楼市成交有了回暖迹象!同时!房企拿

地数量也有所增加!土地市场随之升温% 不过楼市

基本面却仍旧难言乐观!库存仍处高位&商业银行

对降低房贷热情不高% !%#(年!刚刚有所抬头的上

海楼市会否延续回暖趋势! 楼市是否已成功 "筑

底$!迎来比 !%#$年更有热度的未来)

房价是否会上涨？
!%#$年虽然市场经历了长时间的观望! 但房

价却仍旧维持平稳向上的姿态% 虽然长达三个季

度的观望让很多房企的资金紧绷!但"降价跑量$

的呼声仍未得到太多房企的响应! 有折扣的楼盘

优惠力度也并不理想% 在楼市成交逐渐回暖的背

景下!未来!房价会否迎来一波上涨行情)

2014年上海商品住宅月度成交情况
（截至2014年12月18日）
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