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“尽管一期项目在7月底刚刚实

现‘日光’，但是这两天前来售楼处看

房的市民仍络绎不绝。”位于上海市

静安区不夜城板块的华发·静安华府

置业顾问李维（化名）感慨万千。

不过，个别热点项目的火爆，难

掩上海楼市的整体颓势。克而瑞监测

数据显示，今年7月，上海市商品住宅

成交面积为54.37万平方米，同比下降

59.33%，环比6月下降46.44%；成交金

额为355.66亿元，同比下降59.89%，

环比6月下降45.29%，成为今年春节

以来成交金额最低的一个月。

上海市 2023 年第二批次集中

供地土拍热度也有所下滑。不过，

放眼全国，上海市土地市场热度居

前，吸引诸多浙系房企入局。8月1

日，上海市2023年第二批次集中供

地开启第二轮土拍，在 9 宗住宅用

地中，5宗触顶摇号、3宗溢价成交，

总揽金约 238 亿元。加之首轮的

405.5 亿元，上海市 2023 年第二批

次集中供地共计揽金643.5亿元。

为进一步提振楼市预期，《中

国经营报》记者8月1日从上海市住

房和城乡建设管理委员会（以下简

称“上海市住建委”）获悉，该委与

上海市房屋管理局近日召开专题

会议并指出，将因城施策，支持刚

性和改善性住房需求，做好保交

楼、保民生、保稳定工作，促进上海

房地产市场平稳健康发展。

“这既是对国家层面此前政策

定调的响应，也再次明确接下来需

求端将秉持‘因城施策’的政策思

路。”中指研究院指数事业部总经

理曹晶晶表示，对于上海市等一线

城市和部分核心二线城市在房地

产市场长期过热阶段出台的政策，

预计后续有望逐步优化，房地产市

场有望迎来“政策底”，但从政策出

台到销售端见效仍需时间。

政策发力、预期升温 上海楼市静待政策窗口期

本报记者 杨让晨 张家振 上海报道

随着新一轮促大消费政策

的落地，家电行业在今年下半年

或将继续延续复苏回暖势头。

据国家统计局数据，今年上

半年，全国家用电器和音像器材

类产品零售额4270亿元，同比增

长1%。另据奥维云网统计数据，

今年上半年，我国全品类家电线下

销售额合计较 2022 年同期增加

0.41%，线上销售额合计增加7.16%。

事实上，在多重政策利好

下，家电行业正扛起恢复和扩大

消费的大旗。为进一步释放消

费需求，促进行业发展，国家发

改委日前发布的《关于恢复和扩

大消费的措施》（以下简称“《措

施》”）明确提出，要推广智能家

电、集成家电、功能化家具等产

品，提升家居智能化绿色化水

平；加快实施家电售后服务提升

行动；深入开展家电以旧换新，

加强废旧家电回收等。

对此，海尔智家股份有限公

司（以 下 简 称“ 海 尔 智 家 ”，

600690.SH）相关负责人在接受

《中国经营报》记者采访时表示，

海尔智家正积极响应绿色智能

家电消费政策，持续推动健康、

节能、智慧家电下乡，提振家电

市场消费。“为了给下沉市场用

户构建智慧家庭生活方式，海尔

侧重通过‘以旧换新’的举措，拓

宽城镇家电市场。”

长虹美菱股份有限公司（以下

简称“长虹美菱”，000521.SZ）相关

负责人也告诉记者，长虹美菱聚焦

O2O下沉渠道的高阶零售门店推

进“精耕行动”，加大终端投入，积

极推动国内家电“绿色换新”。

据工信部统计数据，今年上半

年，我国家电行业企业实现营业收

入 9145 亿元，较 2022 年同期增长

7.1%，实现利润674.9亿元，同比增

长20.2%。工信部相关负责人表示，

家电是我国的传统优势产业。“由于

家电产品升级、附加值提升，其在利

润上也有所体现，家电行业成为工

业稳增长、促消费的重要引擎。”

今年上半年，家电行业整体实

现稳步增长，也反映在家电企业经

营情况中。据长虹美菱日前公布

的半年度业绩预告，今年上半年，

长虹美菱录得净利润约为3.2亿元

～3.8 亿元，较 2022 年同期增长超

过400%；扣非净利润则约为3.4亿

元～4亿元，较2022年同期增长超

过80倍。

对此，长虹美菱方面表示，这得

益于今年上半年公司持续全面贯彻

“一个目标，三条主线”的经营方针，

坚持价值导向，全面提效。“公司主

营冰箱（柜）、空调、洗衣机、小家电

及厨卫等产业均取得了较好的业

绩，特别是国际冰箱（柜）、洗衣机产

业及国内空调产业。”

“在国际冰箱（柜）、洗衣机产

业方面，在海运费下降、市场逐步

恢复的大环境下，积极抢抓订单，

大力推进产品拓展，接单及发货大

幅增加，同时坚持冰洗协同，洗衣

机产业快速拓展。”长虹美菱方面

进一步表示，在国内空调产业方

面，长虹美菱则深入推进“营销转

型”，紧跟市场及各地气候特征，提

前布局市场，优化产品结构，并与

重点客户持续保持战略合作。

海尔智家也同样实现了业绩

增长。据海尔智家此前发布的

2023年第一季度报告，海尔智家在

一季度实现营业收入约651亿元，

较2022年同期增加8.02%；净利润

达到约39.7亿元，较2022年同期增

长12.6%；扣非净利润达到约37亿

元，较2022年同期增加15.95%。

据了解，海尔智家正通过研发

原创技术迭代升级产品体验，引领

健康舒适、家电家居一体化、节能

低碳发展趋势，促进产业结构升

级。“基于用户流量变化，深化全域

触点布局，提升流量获取能力；通

过场景服务提升用户黏性、放大单

用户价值。”海尔智家方面表示。

另外，海尔智家借助三翼鸟门

店，通过场景方案体验、设计工具

等提升成套产品设计与交付能

力。今年一季度，三翼鸟门店的卡

萨帝零售额占比提升2个百分点，

空调、厨电、水家电等前置类产品

零售额占比提升3个百分点。

业绩稳健复苏
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扛起恢复和扩大消费大旗 家电龙头业绩企稳回暖

今年上半年，洗干套装和空调

等成为家电领域的销量“领头羊”，

且正迎来“多级分化”趋势。

据奥维云网统计数据，今年上

半年，洗干套装和空调的销售额、销

量均同比显著增长。具体来看，洗

干套装销售额较2022年同期增长超

过80%，销量同比增长近70%。奥维

云网方面进一步分析认为，2023年

洗衣机（含套装）市场全年规模或将

达到740亿元，同比增长5.8%；洗护

产业（洗衣机+干衣机+洗烘套装）预

计将突破845亿元，同比增长7.1%。

此外，今年上半年，空调品类销

售额和销量分别同比增长了36.01%

和33.13%。安信证券相关研报分析

认为，在政策层面，随着保交楼的推

行，地产竣工数据正在改善，对大家

电下半年的销售有拉动作用。

进入夏季，高温天气也会催化

空调市场需求释放，今年上半年空

调销售景气高，既有补库存因素，

也受前期需求回补影响。

据了解，家电高端市场的销量

占比正逐步扩大。以海尔智家为

例，2022 年，公司在高端市场的零

售份额已提升至24.2%。

但空调受季节因素影响较大，

更多的是“靠天吃饭”。对此，家电企

业也正不断创新，力求摆脱这一现

状。长虹美菱相关负责人告诉记

者，空调不再“靠天吃饭”，首先需要

维护好现有渠道，提升零售能力，并

且更加深入地了解用户需求。“现在

渠道多元化趋势明显，很多需求被

前置锁定，因此要重视新渠道发展。”

长虹美菱方面进一步表示，随

着线上线下高频次开展促销活动，

用户需求提前释放，预测空调市场

在七八月的传统旺季井喷效应将

不如以往明显。

高温带来空调销量的同时，空

调安装工人短缺、用户投诉增多等

情况也开始频繁出现。对此，海尔

智家相关负责人告诉记者，针对今

年高温天气环境的旺盛需求，公司

在全国大多数城市提供到货24小时

安装服务，个别需求超量城市将提前

预警，第一时间增派异地服务兵支援。

长虹美菱方面也表示，已经加

强新生代安装维修工人的专业技

能培训、培养，立足于销售范围长

期经营出发，打造送装一体核心竞

争力，交通工具配置、制定阶段性

奖励或补贴机制等。

大家电领跑市场

在近期“适时调整优化房地

产政策”等总的政策基调下，房

地产政策进一步优化调整成为

可能。

在曹晶晶看来，上海市等一

线城市的楼市调控政策仍较为

严格，这些政策都是在市场热度

较高时出台的，亟须进一步优化

调整。从政策措施来看，需求端

的政策大概率将继续围绕降低

购房门槛和降低购房成本展开。

房地产业内人士也表示，当

前，一线城市“认房又认贷”政策

执行仍较为严格，北京市、上海

市二套房首付比例较高，严重限

制了换房群体的合理住房需求。

近日，住房和城乡建设部部长

倪虹也在企业座谈会上明确提出，

个人住房贷款“认房不用认贷”。

对此，曹晶晶分析称，由于

上海市房地产市场需求旺盛，优

化方式或通过“一区一策”等方

式推进。若将“认房又认贷”政

策进行优化调整，对于外地有过

贷款记录而在上海市本地无房

及卖一买一的置换群体而言，首

付比例降低，面临的首付款压力

将得到较大改善。

“上海市可以优化法拍房、

非住宅、离婚购房等相关政策，

因区施策帮助郊区去库存。”曹

晶晶进一步表示，同时，优化限

售、限价政策，降低交易税费等

也是可以考虑的优化方向。

据了解，当前限价政策主要

集中在土拍阶段对未来住房销

售价格的限定，以及办理预售证

时对商品住房备案价的限制。

但仍有部分项目因存在一二手

房价格倒挂引发“哄抢”问题，此

前销售火热的上海云锦东方便

是最典型案例。

“限价政策在一定程度上压

缩了房企的利润空间，会进一步

影响住宅产品供给的质量，以及

房企投资积极性。”曹晶晶进一

步表示，对限价政策进行适当放

松，将更直观地反映市场实际供

需变化情况，有利于建立房地产

市场长效机制，对房企投资也将

起到一定的激活效果。

卢文曦亦分析认为，若上海

市楼市政策能够有所放松，短期

来看市场预期会逐步改善。“随

着后期供应量到位，后续有望扭

转目前成交相对疲软的格局。”

政策助力预期改善

据李维介绍，华发·静安华府推

出的主力户型面积分别约为107平

方米和158平方米。项目一期共推

出 291 套房源，房地联动价为 11.9

万元/平方米，共吸引了895组意向

购 房 人 参 与 摇 号 ，认 筹 率 高 达

307.6%，在上海市 7 月入市的项目

排名中高居第二位。最终所推房源

成功实现“日光”，成交金额22.33亿

元，排名第三位。

“二期将推出3栋楼、共227套

房源，认筹金为132万元，预计于10

月推盘。其实，8 月本来应该是项

目推盘‘空窗期’，但最近传出上海

楼市政策将有所调整，不少拟购二

套房和暂时没有购房资格的客户

纷纷前来咨询，看样板间。”李维告

诉记者，“感觉售楼处又开始热闹

起来了。”

就在7月31日，上海市住建委、

房屋管理局召开专题会议研究部署

下阶段全面推进“两旧一村”改造等

民心实事工程时强调：“要从实际出

发，采取拆除新建、整治提升、拆整结

合等不同方式分类实施城中村改造，

切实改善城乡居民居住环境条件、扩

大内需、优化房地产结构；要继续巩

固房地产市场企稳回升态势，大力支

持刚性和改善性住房需求，进一步落

实好各项政策措施；继续做好保交楼

工作，加快项目建设交付，切实保障

人民群众的合法权益。”

“至此，北上广深四大一线城市

都已做了相关表态，意味着 8 月楼

市政策必然将‘放大招’”。易居研

究院研究总监严跃进表示，这是

2017年以来首次4座一线城市对于

楼市政策进行集中表态，说明政策

方向高度一致，即支持刚性和改善

性住房需求，因城施策或将成为一

线城市近期楼市政策的主基调。

据严跃进介绍，如今，一线城市

楼市“政策底”已经到来。上一次如

此重大的政策调整是在2021年9月

29 日召开的央行房地产金融工作

座谈会，而 4 座一线城市的政策调

整信号非常强烈，意义也明显更强，

“有望迎来2016年以来楼市政策持

续收紧后的最大一次调整”。

位于闵行区的保利光合上城置

业顾问张红（化名）同样感受到了市

场的暖意。“虽然工作日售楼处还比

较清闲，但能感觉到周末的客户到

访量明显多了起来，项目成交量也

比前两个月增加了不少。”张红站在

项目沙盘前如是说道。

据了解，保利光合上城是地铁

15 号线元江路站上盖 TOD 项目。

张红表示，城市更新也是推动新房

市场回暖的重要因素。从8月底到

10月，徐汇区有1万余户居民将收到

安置款，无疑会推动与之相邻的闵

行区销量。“过去一周，我就接待了3

组已确认进行旧改的徐汇区客户。”

“售楼处又热闹起来了”

从全国范围来看，上海市土地

市场热度名列前茅。中指研究院统

计数据显示，今年上半年，上海市集

中供地共揽金518.83亿元，位列全国

第三位。7月，上海市有6宗地块进

入全国住宅用地成交总价TOP10，

其中松江区洞泾镇 SJS30006 单元

04-04、05-01、05-05号地块泗泾以

总价71亿元位居榜首。

记者梳理发现，截至8月2日，

上海市 2023 年前两批次集中供地

共揽金约1162.5亿元，在全国土地

市场同样居前。

其中，浙系房企成为上海市第

二批次集中供地的最大赢家。在首

轮土拍中，“黑马”大家房产（杭州市

城建开发集团）报名参拍了 6 宗地

块，最终摇中2宗；第二轮土拍的主

角则是绿城中国（03900.HK），以总

价139.2亿元摇中3宗住宅用地，且

均为热门地块。

8月1日下午，备受瞩目的闵行

区梅陇社区 MHP0-0304 单元 02-

07-07 地块开拍，最后被绿城中国

拿下，成交总价61.75亿元，楼板价

为47853元/平方米，溢价率约10%。

“梅陇地块在这批集中供地中

的关注度比较高，共有15家竞买人

参与，竞价速度非常快，一个报价出

来5秒内就会有新报价出来，不到2

分钟就触及最高限价转入摇号阶

段。”上海中原地产市场分析师卢文

曦分析道。

而在第二天，绿城中国又从17

家竞买人中脱颖而出，最终以总价

48.86 亿 元 拿 下 嘉 定 区 南 翔 镇

JDC2- 020 单 元 13- 02、16- 01 地

块，楼板价 34100 元/平方米，溢价

率同样约为10%。

卢文曦告诉记者，嘉定南翔也

是非常成熟的板块，交通便利，区域

商业配套也在逐步提升档次，上述

地块最大的优势是紧邻南翔印象

城。“从技术指标来看，该地块建造

住宅的下限为1332套，是非常大的

开发体量。南翔板块本身供地就

少，具有稀缺性，吸引 17 家竞买人

参与竞拍也就不足为奇了。”

此外，绿城中国在大虹桥板块

也有所斩获。在青浦区徐泾镇双联

路北侧36-01地块竞拍中，绿城中

国再次从19家竞买人中脱颖而出，

最终在摇号环节幸运摇中。

不过，在土地出让总金额全国

靠前的同时，上海市土地市场热度

也在进一步分化。在本轮土拍中，

徐泾、南翔、梅陇等地理位置及新房

市场表现较好的板块受到关注，4

宗地块均吸引了10余家房企参拍；

而桃浦、惠南和奉贤新城的 4 宗地

块参拍房企均不超过 3 家，且主要

是本地城投参与竞拍。

在中指研究院上海高级分析师

陈炬兰看来，受二季度以来上海市新

房积分触发率明显降低，二手房市场

仍处于调整阶段等影响，房企在上海

拿地更为谨慎，叠加此批次土地质量

有所下降，房企参与度也有所下滑。

土地市场热度居前

为促进家电行业进一步发展，

国家层面正引导家电企业加速填

补下沉市场空白，促进家电下乡。

《措施》明确，将持续推动家电

下乡。“有条件地区可对绿色智能

家电下乡、以旧换新等予以适当补

贴，按照产品能效、水效等予以差

异化政策支持。同时提升农村用

能电气化水平和可再生能源比重，

因地制宜支持绿色节能家电推广

使用。”

《措施》还表示，未来将开展绿

色智能电子产品展销活动，在全国

范围内组织专项展销推广活动，在

县乡合理布设智能家电展示体验

店、开展下乡巡展等活动，提升产

品知晓度和渗透率。

对此，海尔智家方面表示，坚

持高端战略是打造持续引领增长

能力的关键一环，而布局下沉渠道

则是全方位拓宽市场增长空间的

必要举措。

“未来构筑下沉市场的主力消

费群体大致分为‘小镇青年、务实

中生代、银发一族’三类，他们对美

好生活有更多的期待。”海尔智家

相关负责人告诉记者，海尔将通过

产品、触点、营销、口碑和运营等五

个方面的数字化转型升级，赋能下

沉市场，提升用户全流程体验，释

放全新消费活力。

长虹美菱方面也表示，公司旗

下长虹空调已于今年3月开始启动

家电下乡、以旧换新等行动，旨在

推动空调在内的大家电“跨品”以

旧换新，倡导消费者节能减排，低

碳生活。长虹美菱将积极推动国

内家电绿色换新，同时对购买绿色

家电产品的用户给予消费补贴，以

增强用户以旧换新的消费信心。

国金证券研报分析认为，随着

近年来家电市场高速发展，大家电

在一二线城市的百户保有量接近

或超过 100%，更新需求是推动规

模增长的主要因素。“与之相比，低

线城市百户保有量低，随着人们生

活水平的提高和购买力的提升，下

沉市场增量空间广阔。”

中国银河证券研报也分析认

为，今年下半年，随着多条房地产

相关政策新规密集出台，政策端持

续发力，地产后周期的家电消费有

望从中获益。“新政策将促进各地

存量房消化、引入新资金、改善居

民购房负担，进而带动家电消费。”

赋能下沉市场

利好政策频出，需求加速释放

如今，一线城市楼市“政策底”已经到来。

在土地出让总金额全国靠前的同时，上海市土地市场热度也在进一步分化。

由于上海市房地产市场需求旺盛，优化方式或通过“一区一

策”等方式推进。

在政策优化调整预期升温下，上海房地产首次或迎来因城施策窗口期。图为在7月实现

“日光”的华发·静安华府售楼处。 本报资料室/图


