
上海豪宅市场掀起“打新”热潮

在全国房地产市场下行行情

下，上海市豪宅市场“一枝独秀”的

原因何在？

“首先在于供应量明显增大。

从近期热销的豪宅所在区域来看，

以前供应量很少，现在是集中投

放。”上海中原地产分析师卢文曦

向记者表示，沪上豪宅需求已积压

了很长时间，现在短时间内出现了

供应“井喷”，“这些豪宅产品在市

场上都有预热，关注的客群很多，

出现热销现象并不意外”。

同策研究院方面也分析认为，

上海市豪宅市场一直严格控量控

价，自2017年以来，3000万元以上

的商品住宅成交量价维持稳定，但

市场多年供不应求，豪宅市场需求

经常被压制。

克而瑞统计数据显示，今年

一季度，上海市总价 2000 万元以

上的高端住宅供应面积约为 32.4

万平方米，同比增长 112.95%，供

应 套 数 为 1501 套 ，同 比 增 长

123.36%。此外，总价 2000 万元

以上的高端住宅供应占比达到

19%，接近商品住宅供应总量的

两成。

除供应量提升外，上海市一、

二手豪宅价格仍然存在巨大的倒

挂空间，亦吸引诸多购房者积极

“打新”。克而瑞方面表示：“稀缺

板块加一、二手房倒挂，可以说是

高端住宅项目热销的重要原因。”

以中海·顺昌玖里为例，备案

均价达 17.2 万元/平方米，但和周

边的二手豪宅项目相比，翠湖天地

隽荟和中海建国里近半年的成交

均价分别高达25.7万元/平方米和

20.2万元/平方米。对标中海建国

里二手房价格，中海·顺昌玖里业

主购入最畅销的151平方米户型，

如果在购入后转手卖出，可获利约

450万元。

此外，近期的“网红豪宅盘”新

鸿基滨江凯旋门、融创外滩壹号院

二期等项目，也存在巨大的价格倒

挂空间。宋红卫告诉记者：“从目

前趋势来看，房价普涨阶段已成为

过去时，未来会回到资产价值重构

时代，好资产具备这样的潜质。目

前，这些热销豪宅都存在倒挂现

象，相当于买到就是赚到。”

不过，上海市一、二手豪宅价

格倒挂现象或并不可以持续。“今

年上海高端住宅市场还有一个不

容忽视的趋势，那就是优质项目正

在逐渐回归市场价，新房和二手房

价格倒挂空间不断收窄。”克而瑞

方面表示，这意味着，未来高端市

场“红盘缩圈”现象将更为明显。

抢抓一、二手房倒挂红利
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“我昨天就在融创外滩壹号院

二期选房现场。我的两组客户运气

都很好，都顺利选上了，一个买了

275平方米边套，另一个买了286平

方米边套。”4月22日，上海市黄浦区

的豪宅经纪人曹鹏飞（化名）告诉

《中国经营报》记者，意向购房者争

抢新房的原因在于，新房价格远低

于周边二手房，“有客户看完董家渡

片区的二手豪宅后，都觉得能选到

就买新房。”

如曹鹏飞所言，新房、二手房存

在巨大的价格倒挂空间，正让沪上

豪宅市场掀起一波“打新”热潮。以

融创外滩壹号院二期为例，尽管所

售房源套均总价达5000万元，但该

项目在4月21日开盘当日就实现售

罄，总成交金额达99.97亿元，首开

去化率达100%。

据了解，今年以来，上海市豪

宅市场持续热销。除融创外滩壹

号院二期外，中海·顺昌玖里在开

盘当日销售196.53亿元，创全国商

品房单次开盘最高销售额纪录；新

鸿基滨江凯旋门也是开盘售罄，单

日揽金70.27亿元。

克而瑞统计数据显示，从成交情

况来看，截至4月10日，上海市总价

2000万元以上高端住宅已成交1271

套。其中，内环内共成交1014套，已

超过2023年全年的成交套数。

“主要原因是当前上海市豪宅

市场存在倒挂空间。”58 安居客研

究院研究总监陆骑麟对记者直言，

随着上海市区新房价格管控逐步放

开，倒挂空间也越来越小，当前入市

的豪宅购房者主要是在赶价格倒挂

的最后一波红利期，做新一轮的资

产配置。同策研究院研究总监宋红

卫也告诉记者，上海市豪宅市场走

出的是独立行情，并不能带动上海

楼市整体回暖。

“昨天，项目第一批次所推房

源已经卖完了，2幢、3幢总共销售

了204套。”4月22日，在融创外滩

壹号院二期项目沙盘前，置业经

理宋茜（化名）告诉记者。

4月21日，融创外滩壹号院二

期第一批次正式开盘，当日即售

罄。该项目也凭借单日实现99.97

亿元销售额和100%去化率，成为今

年内上海市单盘销售额TOP2项目。

公开资料显示，融创外滩壹

号院二期位于上海市黄浦区董家

渡板块，与外滩万国建筑博览群、

南京路、豫园、世博园为邻，地段

位置优越。记者注意到，在该项

目周边，坐落着绿城黄浦湾和华

润外滩九里等多个外滩豪宅。

不过，这一地理位置极为优越

的豪宅项目，开发历程颇为坎坷。

2019年，融创中国以125.53亿元的

代价，接手项目地块持有方——泛

海建设控股有限公司（以下简称

“泛海建设”）100%股权。当年，融

创外滩壹号院一期开盘。

在融创中国“出险”后，中信信

托、华融资产相关公司成为泛海建

设股东。天眼查显示，在泛海建设

的股东名单中，中信信托与芜湖华

融资本创誉投资中心分别持股

64.68%及25%，而融创房地产集团

有限公司持股比例仅10.32%。

值得注意的是，或为缓解购

房者对融创外滩壹号院二期项目

后期建设的担忧，融创方面通过

多渠道输出央企“背书”的信息。

记者在融创外滩壹号院二期售楼

部现场注意到，售楼部内一块巨

大的 LED 显示屏上实时播放着

“融创外滩壹号院二期官方声

明”，强调该项目为央企控股，联

合融创共同开发。

除融创外滩壹号院二期项目

外，沪上豪宅市场近期涌现的“日

光盘”还有新鸿基滨江凯旋门。

该项目位于浦东新区陆家嘴区

域，4 月 18 日共推出 212 套房源，

开盘当日即售罄，销售总价达到

70.27亿元。

在近一个月前的3月28日，位

于上海黄浦区新天地板块的中

海·顺昌玖里开盘信息也曾引发

市场广泛关注。彼时，该项目推

出512套房源，共吸引738组客户

认筹，单盘单日销售金额达 196.5

亿元，打破了 2020 年深圳华润城

润玺两天内销售196亿元的纪录。

千万级豪宅“日光盘”频现

厦门楼市低位盘整

据相关媒体报道，4月17日，

厦门市岛内房贷政策做出调整，其

中首套房最低首付比例降至20%，

二套房最低首付比例降至30%，与

厦门市岛外区域保持一致。

厦门市多家商业银行工作人

员也向记者确认了这一消息。厦

门岛内一建设银行网点工作人员

向记者表示，岛内首套房最低首

付比例确实已经降到了 20%，不

过没有下发正式文件，“新的最低

首付比例政策已经开始执行了”。

工商银行厦门分行在厦门岛

内的相关网点工作人员也给出了

类似说法。

据了解，根据厦门市 2023 年

11月15日发布的《关于进一步优

化房地产市场相关政策的通知》

（以下简称《通知》），对于贷款购

买思明区、湖里区商品住房的居

民家庭，首套住房商业性个人住

房贷款最低首付款比例为 25%，

二套住房商业性个人住房贷款最

低首付款比例为35%。

“适时调整优化思明区、湖里

区首套和二套住房商业性个人住

房贷款最低首付比例和利率下

限。”《通知》表示。

此前的 2023 年 9 月 18 日，厦

门岛外限购政策已先行进行调

整，不限购、不限售，即在集美区、

海沧区、同安区、翔安区购买一

手、二手商品住房，不再审核购房

人资格，不再限制上市交易时间。

政策还规定，对于贷款购买上

述四区商品住房的居民家庭，首套

住房商业性个人住房贷款最低首付

款比例为20%，二套住房商业性个

人住房贷款最低首付比例为30%。

这也意味着，厦门岛内、岛外

购买首套商品住房、二套商品住

房的最低首付比例已保持一致，

“内外有别”正式成为历史。

厦门市住房公积金中心也发

文表示，自4月17日起，在厦门市

全市范围内，使用公积金贷款购

买首套房，最低首付比例也降至

20%，和商业贷款保持一致。

“从某种程度上来讲，调低首

付比例的效果比降房贷利率的效

果要好。”严跃进告诉记者，此次

厦门楼市政策调整，对整个房地

产市场会产生一定的积极影响，

对正考虑入市的消费者而言能够

实质性降低购房成本。

“内外有别”成为历史
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受房地产市场有效需求不

足，供需两侧转弱影响，厦门岛内

在售楼盘面临的去化压力也与日

俱增。

克而瑞福建区域方面分析认

为，当前，厦门岛内板块分化明

显，成交明显疲态，再加上产品同

质可选择面大，岛内楼盘也不得

不进入了“价格内卷”模式。

在房企端，今年一季度，厦门

楼市在供应上除中海地产有新盘

入市之外，其余房企均以在售加推

为主，集中于消化在售货量，这使

得今年一季度厦门楼市颇显冷淡。

学仕里销售顾问刘松（化名）

告诉记者，学仕里项目共包括9栋

住宅，目前仅剩6号楼的少数房源

和7号楼在售。“学仕里学区比较

好，卖得会好一些。”

刘松进一步表示，学仕里推

出了“工抵房”优惠，价格比之前

优惠不少，“刚开盘的时候还捆绑

车位销售，均价在 7.3 万元/平方

米左右，现在均价大约 6.8 万元/

平方米。”

刘松以 106 平方米在售户型

为例介绍称，该户型在2023年年

底网签时的总价在740万元左右，

“现在同楼层、同户型的房源总价

只需要约690万元，相当于便宜了

50万元”。

中海国贸上城销售顾问也

告诉记者，该项目 110 平方米左

右的刚需房源总价在 750 万至

770 万元左右，目前推出了 4 套

特价房源。“每套特价房源的价

格优惠幅度均在 20 万元左右，

具体优惠价格以现场公示价格

为准。”

另据招商湾湖臻境销售顾问

介绍，目前该项目还有三套特价

房源，单价在5.9万—6.4万元/平

方米不等。“在项目刚开盘时价格

都在7 万元/平方米左右，现在各

种优惠基本上该有的都有。”

厦门市住建局“厦门网上房

地产”系统显示，截至 4 月 25 日，

厦门市全市一手房在售楼盘总数

为1089个，批准住宅套数35.01万

套，在售住宅套数为 2.6 万套，批

准住宅面积 3897.4 万平方米，可

售住宅面积293.73万平方米。一

手房签约方面，4月11—20日，厦

门市六区（思明区、湖里区、海沧

区、集美区、同安区、翔安区）共销

售住宅319套，其中，位于厦门岛

内的思明区、湖里区网签量仅分

别为3套和14套。

严跃进对记者表示，在政策

放宽后，市场行情肯定会呈现好

的一面。“目前，房价也向下调整

了，首付比例降至历史低位，市场

预期会更加清晰，或者说有些处

于观望状态的购房者会在此时积

极进入市场。”

岛内楼盘价格“内卷”

本报记者 杨让晨 张家振

上海报道

曾与南京市、苏州市和合

肥市并称“楼市四小龙”的厦

门市楼市政策再度迎来了松

绑时刻，厦门岛内、岛外首套

房最低首付比例“内外有别”

的时代宣告终结。

日前，厦门岛内包括思明

区、湖里区两个行政区域的首

套房最低首付比例迎来下调，

从此前的25%降至20%。对此，

《中国经营报》记者向厦门市住

房和建设局（以下简称“厦门市

住建局”）方面求证，一位工作

人员在确认岛内首套房首付比

例下调真实性的同时也表示，

此次调整没有收到相关文件，

“相关银行对此次岛内首套房

首付比例政策调整情况可能

会更清楚一点”。

包括工商银行厦门分行、

建设银行厦门分行等多家网

点银行工作人员和多个楼盘

销售顾问均向记者证实岛内

首套房首付比例下调至20%属

实，并已开始执行，但相关部

门没有下发正式文件。

据克而瑞福建区域相关

统计数据，今年一季度，厦门

楼市供应量、成交量和成交均

价均呈明显下滑趋势，供需两

侧转弱，市场呈现淡季特征，

已进入盘整阶段。

易居研究院研究总监严

跃进在接受记者采访时表示，

此次厦门岛内首套房贷首付

比例下调，说明房地产市场存

在压力，正处于调整转型过程

中，需要有一些积极政策给予

支持，进一步降低购房成本。

在厦门市适时调整优化思明区、

湖里区首套和二套住房商业性个人

住房贷款最低首付比例背后，厦门

楼市整体呈现出疲软、盘整态势。

今年1月，厦门楼市供应相对

活跃，但成交量相较 2023 年四季

度已经出现大幅度下滑；2月进入

春节长假后，随着“新厦门人”的离

开，厦门楼市进入停滞期，供求规

模均不足5万平方米；进入3月，厦

门楼市依旧以旧盘供应、去库存为

主，成交量虽回升至 9.13 万平方

米，但市场规模依旧低位盘旋。

克而瑞福建区域统计数据显

示，今年一季度，厦门市商品住宅

新增供应18.11万平方米，环比下

滑 60.4%，同比下滑 60.5%；成交

22.17万平方米，环比下滑58.3%，

同比下滑 58.0%；成交均价 37784

元/平方米，环比下跌17.9%，同比

下跌6.2%。

分区域来看，克而瑞福建区域

方面指出，厦门岛内成交规模和岛

外区域相比下滑较为明显。今年

一季度，厦门楼市的成交主力为翔

安区、同安区，主要通过低总价吸

引刚需购买者。厦门岛内的思明

区和湖里区则由于可供应货量影

响，特别是失去岛西“高热”产品的

支撑，成交规模结构性下滑。

在国家统计局4月16日发布

的“2024年3月70个大中城市商品

住宅销售价格变动情况”统计数据

中，厦门市新房价格环比下降0.6

个百分点，同比下降5.6个百分点。

对此，诸葛找房数据研究中心

分析认为，政策端的持续松动对促

进需求释放仍然具有一定的积极

影响，但今年房地产市场不同于去

年，热度或将缓慢回升，时间周期

会拉长，价格修复节奏亦较缓慢，

短期仍然缺乏稳定回升的动力。

诸葛找房数据研究中心方面

预计，随着针对改善性住房需求

的政策支持力度继续加大，楼市

政策密集发布或带动市场情绪逐

步修复。“4月，包括厦门在内的70

个大中城市新房、二手房价格总

体下跌的态势不会改变，环比跌

幅或将呈现收窄或趋稳态势。”

市场规模低位盘旋

一个值得关注的现象是，

上海市一手豪宅均价正持续上

扬。公开数据显示，今年上海

市推出的前四批新房中，均价

超过 10 万元/平方米的楼盘多

达20个，仅在4月，就有4个均

价达 16 万元/平方米以上的项

目入市，其中，位于徐汇滨江的

香港置地启元均价达到17.8万

元/平方米。

走出“独立行情”的上海市

豪宅市场，热度会延续下去吗？

“上海市豪宅市场一直延续

当前热度，我觉得可能性不大。”

卢文曦向记者分析称，纵观上海

市豪宅市场交易节奏，“每年上

半年的豪宅交易情况较好，会有

一波交易放量，一般到三季度开

始表现一般，但最后会在四季度

有出现‘小翘尾’行情。”

“豪宅集中供应，也是部分

开发商不看好后市的表现。”陆

骑麟分析称，此前，上海市中心

核心地段的豪宅产品供应一直

处于供不应求状态，前几年受

限价等影响，房企也不愿加速

供应。“目前，随着房价上限打

开，积蓄了多年的项目都在抢

时间供应，积极转化前期积蓄

的客户。”

“与此同时，上海市中心核

心地段土地供应近两年也明显

有增加的情况。项目后续面临

的竞争会愈加激烈，部分房企

产品在优势不明显的情况下，

去化周期将会明显拉长，进而

影响利润率。”陆骑麟表示。

上海市豪宅市场供应量或

将进一步增加。同策研究院统

计数据显示，上海市过去3年已

完成中心城区成片旧改 185.7

万平方米。“叠加近年来市中心

优质地块供应累积下来的存

量，豪宅类项目潜在库存量惊

人，而上海市 3000 万以上豪宅

项 目 每 年 成 交 仅 1000—2000

套，豪宅面临较大的去化风

险。”同策研究院表示。

不仅如此，在豪宅供应量

进一步放大的情形下，市场竞

争也将愈发激烈。一位百强房

企人士向记者表示，当前，并非

所有的豪宅都会热销，同时拥

有好地段、好产品优势，再加上

价格倒挂才有可能热销。一个

豪宅项目能否热销，极其考验

房企的操盘能力。

“在高端改善产品集中入

市的情况下，客户对于产品、地

段等方面要求会更加挑剔，高

端市场也将会面临客户分流的

处境。”克而瑞方面表示，高端

住宅市场价格逐渐回归理性，

随着套利空间持续收窄，投资

需求随之退潮，高端项目之间

热度分化将成为大概率事件，

未来，上海市高端市场也将越

来越稳。

市场竞争愈发激烈

多个高总价项目开盘即售罄

岛内首套房最低首付比例降至20%

除融创外滩壹号院二期项目外，沪上豪宅市场近期涌现的“日光盘”还有新鸿基滨江凯旋门。

稀缺板块加一、二手房倒挂，可以说是高端住宅项目热销的重要原因。

在豪宅供应量进一步放大的情形下，市场竞争也将愈发激烈。

4月21日，融创外滩壹号院二期开盘，销售额达99.97亿元，成为今年内上海单盘销售额

TOP2项目。图为项目售楼部。 本报资料室/图


