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1、市场概况: 棚改降温后依靠返乡置业带动走量，刚需市场对价格敏感度高 

上饶主城城区面积小而狭长，延信江呈南北走向，凤凰中大道是城市发展主干道，贯穿

全城。广信区和信州区是老城区，广丰区则较为偏远。规划上，经开区和高铁新区两个新区

各居南北。 

近一轮周期中，上饶是典型的以棚改推动市场、以返乡置业为主的“节点型”城市。2016

年以前以本地开发商为主，居民购房理念与城市产品迭代均发展较为缓慢，市场以刚需为主，

客户多以本地及周边县市自住为主，对价格敏感度较高。近两年，随着品牌房企近两年集中

“下沉三四线”而进入上饶后，市场才开始提速。 

由于城市棚改实际开工进度自 2018 年 7 月几乎骤冷，金九银十明显缺色，2019 年上

半年在返乡置业潮带动下市场略有好转，市场当前转入持销期，各项目纷纷改规适应新的市

场需求，部分此前主打精装房的项目纷纷加推毛坯房源，项目去化表现主要取决于产品定价

高低，整体来看，上饶目前以毛坯为主，精装项目不多且当前节点去化相对有限。 

当前市场在建未售项目与已售未交付项目体量都很高，市场较 2018 年底尚有起色但难

言真正回暖，而商品住宅消化周期也相应较长，已超过 15 个月。2019 年下半年经开区与

高铁新区均有数个大盘待开，届时会对市场产生一定冲击。由于市场以本地需求为主，开发

商竞争力度将加大。 

【调研感受】 

⚫ 城市旅游资源丰富，但开发程度不高 

⚫ 城市住房存量大，经开区存在较多在建房 

⚫ 优质教育资源紧俏，名校房源受追捧 

⚫ 城市客群对房价敏感，些许差价销售表现天差地别 

⚫ 项目分销是普遍现象，本地客购房不积极 

⚫ 返乡置业是当下购房支柱，市场波动具节点性 

⚫ 房价虚高存在上涨瓶颈 

 



 

2、政策力度：“限签”执行宽松，房贷利率上浮 20% 

上饶政策环境相对宽松，目前仅有“限签”。从执行力度来看，也未明确单项目每月备

案套数，仅适度放缓网签节奏。 

房贷政策上，以刚需首置为主，首套房首付比例 20%，罕有高首付比例客户。2019 年

各大银行房贷利率上浮 20%，此前仅上浮 15%。从利率上调后的市场表现来看，购房成本

的上涨对需求抑制明显。 

 

3、棚改情况：2018 年 7 月以来棚改大幅缩水，部分改善型客户观望态度浓郁 

棚改是此前上饶市场快速发展的主要推力，全市棚户改造起于 2010 年，2018 年前历

年实际开工体量均在江西省前二，以货币化安置为主。2018 年年中受中央政策调控，城市

棚改力度呈断崖式下降，虽棚改计划量保持但实际开工量大幅缩水。由于棚改安置是城市客

群置业主要购买力来源，缩水后部分改善性客户转为观望，市场主要以刚需为主。 

 

4、房价水平：区域房价虚高与购买力上限致使上半年房价横盘 

销售均价方面，广信区、经开区在售商品住宅均价在 7500 元/平方米，信州区则较高

达到 9000 元/平方米。预计未来新房均价将有较长时期横盘。一方面当前新房均价相比城

市土拍 2000 元/平方米左右的地价较高，特别是信州区房价存在一定虚高；另一方面由于

城市购买力薄弱，购房者对房价上涨敏感，房价存在上涨阻力。 

图：2018 年 9 月-2019 年 6 月上饶商品住宅成交均价（元/平方米） 



 

注：图中数据为调研数据 

数据来源：CRIC 整理 

 

4、客户结构：本地客、返乡置业为主，返乡时点部分项目来访量有 1-2 倍增幅 

上饶市场主力客群一方面来自本地，另一方面，以外地工作本地置业的返乡客户为主，

其占比超过 40%。由于新房均价相比核心城市处在低位，棚改退潮下返乡置业效用明显，

市场表现出明显的时点性淡旺波动。传统节日期间广信区项目普遍可增加 1.5 倍左右案场来

访量，高铁新区部分项目销售流量也增加 2 倍以上。 

城市购房需求“名改善实刚需”，改善需求仅是低房价下此前棚改拉动的假象，棚改力

度下降后此前存在的改善客群转为观望，市场仍以刚需客为主。 

 

5、购房偏好：刚需对面积要求高，棚改客户喜欢就地安置 

上饶客群呈现以下特点：第一，虽然购房主力主要以刚需为主，但对小面积并不“感冒”，

100-120 平方米的户型接受度较高；第二，本地客户投资意识不强，购房意愿仅为“按需置

业”，个体户热衷于购置底商经营餐饮；第三，各区域客群地缘性购房明显，棚改客户多采

取就地安置。第四，上饶客群住房观念尚处在“刚需 1.0”，周边乡镇以及高铁新区、广丰区

等地客群普遍偏爱自建房，对城区商品住宅持观望和试探态度。 

 

6、产业支撑：旅游资源丰富但尚未形成产业支柱，两新区发展仍待落地 

上饶整体以旅游业为主，虽有山水古建等旅游资源，但由于发展规划晚和城市基建不完

善，旅游业未形成集群效应，没有成为支柱产业。 

两个新区中经开区为国家级高新区，以汽车、光伏、光学产业为主产业，有晶科能源、

汉腾汽车、凤凰光学等企业入驻。高铁新区则受政府规划而起，目前规划先行配套未落，无
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产业支撑，存在大量待迁棚改。 

 

7、土地市场：地价稳定且相对偏低，房企拿地热情有限 

土地方面，2019 年 2 月绿地在经开区拿 416 亩土地后撬动地市热度，但整体地价保持

稳定。目前上饶市有超过 150 亩的土地政府要求需配建公共设施，全市平均地价在 2000-

3000 元/平方米之间，与往年相比并未出现明显涨幅。 

2019 年上半年有少量宗地成交，品牌房企对市场仍然保持谨慎乐观，溢价率与参拍企

业数量均不高，拿地多为战略性布局，对城市货值的补充，整体拿地热情不高。 

图：上饶 2018 年 9 月-2019 年 7 月土地成交价格（元/平方米） 

 

数据来源：CRIC 

 

8、企业竞争：品牌房企合作开发、联手当地企业降低风险 

万科、恒大、碧桂园、金科、美的、阳光城等品牌房企均有进入上饶，市场份额挤压下

本地房企中仅友邦等老牌房企存在。品牌房企对于市场仍然相对谨慎，开发过程中多数采取

合作开发，并引入一家本地开发商。 

整体来看，目前本地企业在当地并未建立较大的优势，而品牌房企与本地房企相比也并

无明显品牌溢价，主要源自房客群对房价敏感度高。 

考虑到未来大体量潜在供应的存在，部分项目加紧工期并让出适度折扣以求更快清盘，

在棚改退潮、需求有限的情况下，各项目对客户争夺异常激烈。 

 

 

9、市场难点：返乡客群无法持久，购买力薄弱与置业观念不成熟是症结 

上饶经济发展水平较平庸，居民购买力和购买需求主要来源棚改支撑。在棚改几乎停滞

的情况下，后续购买需求匮乏、购买力下降，销量仅靠返乡置业支撑。但返乡置业需求存在
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不确定性，长此以往难以为继。随着房价上涨、刚需被满足，返乡客群的数量也将减少。届

时上饶房市发展发展有较大可能将停滞，较大潜在库存下单靠城市本身刚需客群滋生改善需

求难度较大。 

 

整体来看，上饶市场热点板块在经开区与广信区，城市需求量固定，购房需求受购买力

与人文特点的限制具有明显上升阻力，棚改潮退下未来市场命运主要取决于返乡置业的持久

度。 

 

 

典型调研项目(一)：上饶·帝泊湾 

地理位置：广信区滨江西路 89 号 

物业类型：高层、洋房 

建筑面积：20 万平方米 

装修：毛坯 

开盘时间：2018 年 11 月 

上次加推售价：洋房产品均价 7800 元/平方米，高层产品均价 7350 元/平方米。 

项目点评：上饶·帝泊湾项目为美的、新力、汇成合作项目，产品系来自于新力。区位上坐落

于上饶主要水域信江边，地块为滨江西路上现有唯一滨江横向用地，项目为经开区唯一在售

中小户型。项目主要竞争力在于恰当的中小户型面积段。 

2019 上半年市场稍有回暖，平均案场到访量与实际加推转化率尚可。项目基于对市场特性

的判断定位刚改，主打毛坯产品。由于产品策划契合市场需求同时主力面积段可选房型较多，

毛坯出售情况下销售表现明显良好，上半年平均每天案场到访量 15-20 组，实际加推转化

率尚可。 

  

 

 

典型调研项目(二)：中骏·东投·雍景府 

地理位置：广信区惟义路三经路交汇处 

物业类型：小高层 



建筑面积：项目总规划 200 亩 

装修：毛坯 

开盘时间：2019 年 3 月 

上次开盘售价：7300 元/平方米 

项目点评：本项目位于广信区，广信区由此前上饶县撤县设区而成。撤县设区举措在一定程

度上推动了区域购房需求。项目最大亮点为周边教育零距离，周遭三面为从幼儿园至高中全

程配套学校环绕，同时项目四至的三经路与五经路均为单向车道。在独一无二的教育资源加

持下项目畅销，在淡旺两期均有不俗表现。 

但需要注意的是，项目虽拥有独特的教育配套资源，但从项目前期策划到项目实际推盘节奏

均是采取走量模式，预售均价与板块均价相当未有拔高，可见项目对当地市场客群缺乏持久

性信心。 

  


