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! !回顾今年的楼市!虽然整体处于调整期!但随着第四季度各项利好政策的出台!促进了首次改善置业需求的释放!打破了市场观望的僵局" 另

外!从产品本身而言!房企可谓出尽法宝#顺势加推!从而进一步拉动成交!造成年末$翘尾%行情"

◎地产评论员 蔡琦雯

保利翡丽公馆

湖畔天下!萃贤居

朗诗未来街区

申亚书香水岸

新虹桥首府

! ! ! !“!月底，央行出台关于房贷放松的
新政；""月底，上海开始执行新的普通住
房标准；另外，央行还下调了金融机构人
民币贷款和存款基准利率。正是这一系
列的政策调整带来了年底楼市的回暖行
情，而其中，改善型客户最为受益，这一
部分需求得到了较大的释放。”绿城兰园
项目策划总监王畅指出，从国庆以来，到
项目现场看房的改善型客户明显增多，
并且项目几次推盘都取得热销。
据上海中原地产统计，从 "#月起，

成交均价在 $%&万元'平方米至 (万元)平
方米的改善型产品的成交量，占全市总
产品的比重有明显提高。"#月起的每个
月，改善型产品成交占比均超过 $#*，而
前 !个月仅有 +月份超过了 $#*，其余 ,

个月仅在 ",*左右。
“今年 "#月起，楼市回暖明显，购房

者对市场预期转好，加快了入市步伐。”
宋会雍认为，以首次改善为主的客户对
于价格较为敏感，而放松首套房的认定
后，此类群体的购房成本大大降低，因此
入市欲望会有较大提升。
的确，从搜房网最新的一份购房者

意愿调查显示，有超过 -成的购房者认
为上海房价将会上涨，并且会加快入市
步伐，这较此前调查中仅有 (成购房者
看涨房价明显增多。
“年底楼市‘翘尾’几乎已成定局，这主

要是由于购房者信心恢复了，大量的改善
型需求重新入市。”浦江华侨城项目助理
总监陆渊指出，以浦江华侨城为例，作为改
善型产品，项目进入第四季度以来，销售情
况非常好，人气也一度较旺。
上周末，在浦东某楼盘现场，笔者看到

有众多购房者在现场咨询，据悉该项目主
推 "$#平方米左右的 +房产品。“有这么旺
的‘人气’，产品不愁卖。”售楼员如是说。

“从今年市场推盘的特征来看，‘轻
豪宅’可以说备受购房者欢迎。”知名房
地产专家蔡为民指出，这种“轻豪宅”的
特征很明显，即在产品品质上做加法，在
总价上做减法。
蔡为民认为，上海的中高端住宅在

经历了多个阶段的发展和演化后，如今
对于豪宅的定义及其客群的定位也渐渐
发生了变化。从曾经的独栋、大平层，到
如今的 ./0/墅、奢装小公寓等，豪宅产
品格局正在不断变迁。如今，低总价、高
享受的精细化轻奢小豪宅正在市场上掀
起一阵追捧热潮。
“如今中端置业者有个共性，即在

价格上不求最贵，但求适宜。而在产品
上，则要有面子更要有里子。”宋会雍认
为，具备这种产品优势的轻豪宅拥有更
多拥趸。
以位于松江泗泾的保利翡丽公馆为

例，正是因其旨在打造“首席轻奢小豪宅
之标杆作品”，才造就热销的成绩。项目
在建筑方面，采用新古典建筑风格、法式
风格中轴景观体系；在“软装”上，采用国
际一线品牌精装设计。“我们的精装品质
和生活配套完全是以豪宅标准打造的，
但有着普通住宅的实惠价格，因此有很
强的吸引力。”项目负责人表示。
朗诗地产上海公司营销总监梁辉也

认为，高品质与亲民的价格是轻豪宅的
必备条件。其受众有一定的经济实力，而
对于居住空间功能性和个性化又有着强
烈的诉求。
同样地，在康桥板块已经有 "#年的

开发经验的上海中邦房地产公司，也在
近期推出中邦大都会项目，据悉，该项目
结合时尚、艺术、便捷的现代化元素，造
就了全新的海派生活，提供了一个“艺术
创想家”的空间。
中邦大都会项目售楼员告诉笔者：

“购房者在看完样板间后，都赞不绝口，
尤其是年轻的购房者。”

刚需产品
区域“红利”加分

轻豪宅
平价高质受追捧

当初买婚房预算不高!只能买

小房企开发的楼盘!物业服务

太差了! 小区居住氛围也不

好!这回我一定要买品牌房企的楼盘" %

$我经常请朋友来家里小聚! 因此一

定要选择周边配套成熟#繁华热闹的地段

居住!并且要有档次!这样才有面子" %

$想选个价格不太高! 但要很有格

调!最好小区能有文化气息的房子" %
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11月底央行降息后
超七成购房者看涨房价

【调查】

数据来源:上海搜房网
今年，刚需产品的成交仍然是住宅

市场的主流。据上海中原地产统计，截至
"$月 ",日，今年以来，上海新建商品住
宅成交中，均价在 $1&万元)平方米以下
的产品成交了 &&(%-万平方米，占全市成
交 2"3!*，市场份额过半。
“从今年刚需产品的表现来看，较多

产品都抢占了‘红利’。”中原地产研究咨
询部总监宋会雍表示，对于刚需购房者而
言，除了对价格较敏感外，出于几年后还
需要置换的需求，更看重产品是否好“出
手”，因此较注重产品的未来升值空间。
所谓“红利”，多为轨交、规划、区域配

套升级等带来的利好。德佑地产分析师赵
葆根表示，轨交站点附近以及“大虹桥”、
“迪士尼”等辐射板块成交最为突出。

的确，以成交量排名前十的惠南板
块、周康板块为例，轨交“红利”不可小觑。

在周浦某二手房中介公司，黄姓中
介告诉笔者：“周浦今年新房和二手房的
成交都较去年大有增加，主要是因为轨
交 "2号线的开通使得交通便利。另外，
规划中的轨交 ",号线也将通过周浦，这
给该区域都带来利好预期。”

""月底，阳光城·丽景湾项目开盘，
当天推出的首批公寓房源便基本售罄。
业内人士指出，项目选址迪士尼板块，升
值空间较大。

位于青浦的某楼盘开发商便直言：
“升值潜力大小对于刚需项目而言尤为
重要。以青浦为例，位于大虹桥辐射区。
而今年国家会展中心的开展，也给徐泾
的楼盘带来了更多的关注。”

轨交14号线
!月 "#日!轨交 "$号线走完环评程

序!按预计工期!有望于 %#%# 年底通车

运行" 该线路途经嘉定区#普陀区#静安

区#黄浦区#浦东新区"

【链接】


