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上海楼市继续降温，市场依然低迷 

一、开发投资和建设：明显降温 

1、房地产开发投资：首次出现同比负增长 

1-4 月份，上海市房地产开发投资额 613.18 亿元，比去年同期下降 0.1%，

比 1-3月份大幅回落 0.8个百分点，房地产开发投资额同比增幅继续下滑，且开

始步入负增长区间。正如我们之前的预期，房地产开发投资在二季度将首次出现

同比负增长。事实上，自进入 2012 年以来，上海市房地产开发投资同比增幅持

续低位运行。这主要是受调控政策持续不放松，开发企业对后市普遍预期悲观的

影响。 

图 1  上海市年初累计房地产开发投资额及其同比走势
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数据来源：上海市统计局 

2、商品房新开工面积：继续大幅萎缩 

1-4 月份，上海市房地产开发企业商品房新开工面积为 948.15 万平方米，

同比下降 24.4%，比上个月回落 4.6个百分点，新开工面积延续了上个月大幅下

降的趋势。 

图 2  上海市年初累计商品房新开工面积及其同比走势 
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数据来源：上海市统计局 

3、商品房施工面积：增幅继续回落 

1-4 月份，上海市商品房施工面积为 11277.0 万平方米，同比上涨 11.5%，

比 1-3月份回落 0.9 个百分点，同比增幅继续下行，创下了 17个月以来的新低。

受商品房市场低迷和保障房开工量比去年缩减的影响，预计这一增幅还将继续回

落。 

图 3  上海市年初累计商品房施工面积及其同比走势 
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数据来源：上海市统计局 

4、商品房竣工面积：增幅高位回落 
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1-4 月份，上海市商品房竣工面积为 601.6 万平方米，同比上涨 15.8%，比

1-3月份回落了 4.6 个百分点。受前两年开工量较高的影响，预计今年全年商品

房竣工面积仍将保持高位运行态势。 

图 4  上海市年初累计商品房竣工面积及其同比走势 
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数据来源：上海市统计局 

二、土地市场：供求大幅下降  

1、土地成交建筑面积同比连续 3 个月下降 

1-4月份，上海土地成交建筑面积为 1137.4 万平方米，同比下降 14.2%，降

幅比 1-3月份扩大 1.8个百分点，土地成交建筑面积连续 3个月出现同比下降的

情况。受房地产调控政策不断从紧的影响，商品房市场持续低迷，使得开发商对

于未来的预期普遍悲观，预计未来一段时间土地成交建筑面积同比增幅仍将继续

走低。 

图 5  上海市年初累计土地成交建筑面积及其同比走势 
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数据来源：中国房地产决策咨询系统（CRIC） 

2、土地成交均价大幅下降 

1-4月份，上海市土地成交均价为 983 元/平方米，同比下降 65.3%，价格继

续低位徘徊。但是从环比数据上看，上升 1.4%，这是自 2010年 3月份以来连续

第 23 个月下降后的首次止跌回升，但是从市场运行情况看，预计土地成交均价

仍难以持续明显上升。 

图 6  2009 年以来上海市楼板价走势
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数据来源：中国房地产决策咨询系统（CRIC） 

三、商品房市场：仍然低迷 
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1、商品房销售情况（统计局口径） 

1-4 月份，上海市商品房销售面积为 442.6 万平方米，同比下降 15.9%，比

1-3 月份还要低 1.1 个百分点，商品房市场依旧低迷。值得一提的是自 2010 年

初以来，上海市商品房销售面积的同比增幅一直呈现为负值，可见，中央和上海

政府持续不断的调控政策对楼市产生了较大的影响。 

图 7  上海市年初累计商品房销售面积及其同比走势
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数据来源：上海市统计局 

2、商品住宅销售情况（统计局口径） 

1-4 月份，上海市商品住宅（含保障房）销售面积为 392.7万平方米，同比

下降 8%，比 1-3 月份收窄了 1.9 个百分点，商品住宅成交量依然低迷。另外，

与上海市商品房销售面积呈现相同特征，即自 2010 年初以来，上海市商品住宅

销售面积的同比增幅也一直呈现为负值。 

图 8  上海市年初累计商品住宅销售面积及其同比走势 
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四、商品住宅市场 ：重回低迷 

1、供应情况：供应量有所回升 

4月份，上海市纯商品住宅供应面积为 87.0万平方米，同比下降 24.6%，这

也是自去年 8月份以来连续第 9个月同比下跌。但是和前几个月相比，跌幅有所

收窄，且商品住宅供应量明显回升。 

图 9  上海市月度纯商品住宅供应面积及其同比走势 
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数据来源：中国房地产决策咨询系统（CRIC） 

2、销售情况：成交量明显下降 
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（1）整体情况 

4月份，上海市纯商品住宅成交面积为 60.9万平方米，较 3月份的 79.2万

平方米明显下降，同比下降 3.4%，在 3 月份出现小阳春后，成交量又开始明显

下降。 

图 10  上海市月度纯商品住宅成交面积及其同比走势 
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数据来源：中国房地产决策咨询系统（CRIC） 

（2）分户型情况 

从数据上看，90 平方米以下的小户型和 90-145平方米的中小户型是上海商

品住宅市场的成交核心，成交量占比在 70%左右。具体来看，3 月份 90 平方米

以下小户型占比为 24.0%，90-145 平方米中等户型占比为 38.2%，145-200 平方

米大户型占比为 19.1%，200 平方米以上超大户型占比为 18.6%，其中小户型和

中等户型两类成交比重均有所下降，而大户型和超大户型的成交比重明显上升，

这可能是受上海市普通商品住宅标准调整和市区部分大面积户型开始打折促销

有关。 

图 11  上海市各面积段商品住宅成交面积占比走势
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数据来源：中国房地产决策咨询系统（CRIC） 

（3）分环线情况 

近年来，外郊环和郊环外一直是上海市商品住宅市场的核心区域，成交量相

对较大。从各环线商品住宅成交量占比来看，3月份，内环内占 3.8%，内中环占

9.1%，中外环占 14.7%，外郊环占 53.3%，郊环外占 19.1%，与上个月相比，内

中环和外郊环占比有所下降，其余环线均有所上升。郊环外的楼盘受楼市调控政

策影响最大，上海郊环外甚至出现了多个万元以下的楼盘，吸引了不少刚性需求

者入市，成为其成交量占比提升的主要原因之一。 

图 12  上海市各环线纯商品住宅成交面积占比走势
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数据来源：中国房地产决策咨询系统（CRIC） 

3、供求关系：供大于求 
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4月份，上海市纯商品住宅供求比为 1.43，止住了连续 3个月的供不应求的

局面。主要原因为：一方面 3月份上海市纯商品住宅成交量大幅下降的影响；另

一方面，上海市纯商品住宅的供应量明显上升。综合两方面的因素，供求比由 3

月份的供不应求转变为 4月份的供大于求。 

图 13  上海市月度纯商品住宅供求关系
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数据来源：上海市统计局、中国房地产决策咨询系统（CRIC） 

4、成交均价：环比小幅上升 

（1）整体情况 

4 月份，上海市纯商品住宅销售均价为 22737 元/m2，环比上升 1.9%，商品

住宅成交均价继续上升，但是上升幅度大幅收窄。可见，在 3月份楼市短暂出现

回暖迹象后，成交市场开始再次陷入低迷，商品住宅成交均价也回升乏力。 

图 14  上海市纯商品住宅成交均价及其同比走势 
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数据来源：中国房地产决策咨询系统（CRIC） 

 

（2）分户型情况 

4月份，上海市 90平方米以下户型商品住宅成交均价为 16481 元/平方米，

同比下降 1.8%；90-145平方米中小户型成交均价为 18113元/平方米，同比下降

0.3%；145-200平方米大户型成交均价为 25145 元/平方米，同比下降 7.7%；200

平方米以上的超大户型成交均价为 37822 元/平方米，同比下降 21.4%。可见，

目前，超大户型成交均价同比跌幅最为明显，其次是大户型，小户型、中小户型

成交均价跌幅均相对较小。 

图 15  上海市各类户型纯商品住宅成交均价走势
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数据来源：中国房地产决策咨询系统（CRIC） 

（3）分环线情况 

4 月份，上海市内环内商品住宅成交均价为 67853 元/平方米，同比上升

61.5%；内中环为 41231 元/平方米，同比上升 17.1%；中外环为 28428 元/平方

米，同比下降 20.4%；外郊环为 18602 元/平方米，同比下降 18.0%；郊环外为

12047 元/平方米，同比下降 7.8%。可见，中心城区房价仍然保持增长，而相对

郊区一些的地方房价则明显有所下降。 

图 16  上海市各环线纯商品住宅成交均价走势
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数据来源：中国房地产决策咨询系统（CRIC） 

5、存量情况：高位运行 

截至 4月底，上海市新建商品住宅库存总量高达 979万平方米，与去年同期

相比增长 34.1%，环比上月上升 1.9%，库存压力继续攀升。 

图 17  上海市新建商品住宅存量变化及环比走势
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数据来源:网上房地产 

6、存销比：高位盘整 

4月底，上海市新建商品住宅存销比为 17.8，比上个月上升了 0.2，明显处

于过大区间。这主要是受 3月份商品住宅成交量明显下降的影响。 

图 18  上海市住宅月度存销比走势
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数据来源：中国房地产决策咨询系统（CRIC）、网上房地产 

五、存量房市场 

1、存量商品住宅成交量：3 月份明显回升 

从月度成交量上看，3月份上海市存量房交易面积为 107万平方米，环比 1-2

月份大幅上升 43.9%，同比上升 5.2%。上海存量房市场在 3月份也明显呈现出回

暖的迹象。 
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图 19  上海市月度存量住宅销售量及其同比走势
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数据来源:上海市统计局 

2、二手房价格指数：小幅回落 

4 月份，上海市二手房指数为 2575 点，较 3 月份下降 2 点，连续第 7 个月

下跌，比去年同期下降 16 个点，本市二手房指数开始持续跌破一年前的值。预

计今年总体保持盘整、微跌格局。 

图 20  上海市二手房价格指数走势
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数据来源：上海市统计局 
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