
上海新房均价
站上 !万元"平方米

刚性需求在经历了前些

年的集中释放后已略显透

支! 而在当前政策对改善型

需求的扶持下! 中高端改善

型需求将会集中涌现!! 月

的成交情况更是印证了这一

观点"!月!上海单价 !万元"

平方米以上的商品住宅共成

交了 #$!% 套! 首次突破千

套!成为有史以来最高点!且

突破幅度明显! 距离上一次

历史最高点 #&'$(年 $&月$

足足多出 &)%套! 增幅高达

%$*'+%在中高端项目集中带

动下!! 月上海商品住宅成

交均价为 %$,%&元-平方米!

已破历史记录!超过去年 $&

月的 %''$.元-平方米高点!

且涨幅高达 .*#+"

然而这或许仅仅是一个

开始! 从 .月 %日上海土地

拍卖会多家品牌房企争夺战

可以看出! 市场正步入全面

回暖的上升通道! 开发商拿

地意愿也愈发强烈" 而随着

拿地成本的不断攀升! 房价

上涨的可能性也越来越大&

并且随着中高端改善型需求

日益旺盛! 改善型置业将逐

步取代刚需成为市场主流!

今后上海楼市成交均价超过

% 万元-平方米或将成为常

态%

本版策划∶孟子谅 视觉设计∶陈嘉辰B16 地产资讯 /
新民网：www.xinmin.cn 24小时读者热线：962555 编辑邮箱：caij@xmwb.com.cn 读者来信：dzlx@xmwb.com.cn2015年6月11日 星期四

住宅用地价格上涨或将推动房价

上海楼市经过近十年的高速发展，土
地市场存量也越来越少，近年来每一次的
土地出让几乎都成为开发商的争夺战，从
而推高开发商拿地成本，那么作为房价成
本重要组成部分的地价走高也将会对房价
产生推动作用。从 !""#年至今上海住宅类
用地成交楼板价的走势图可以明显地看
出，近十年来上海土地楼板价呈现出逐步
走高的趋势，从 !""#年的 !$#%元&平方米
上涨到今年的 $!''(元&平方米，上涨了近

# 倍，涨幅着实惊人。虽然受限购影响，
!)$$*!+,!年成交楼板价有所回落，但近两
年上涨势头回升迅猛。而在楼板价近乎直
线上涨的趋势下，对开发商在上海拿地具
有较大考验。

商品住宅成交量虽波动明显
近期均价稳中有涨

从上海近十年商品住宅月均成交量走
势来看，除 !++-年金融危机和 !+,,*!+,!

年受限购影响外，近十年来商品住宅月均
成交量基本能维持在 -+万平方米以上。由

于成交量受市场风向，特别是政策影响较
大，近十年上海市商品住宅成交量也呈现
出明显的波动状态，且波动幅度较大。波动
最大的是 !++%年，受金融危机影响，!++-
年楼市急速下滑，在政府一系列救市举措
下，!++%年楼市大幅反弹，与 !++-年成交
量相比，涨幅达到 ,+,.，楼市复苏极为明
显。

楼市在成交量上波动极为明显，房
价有所波动，基本上表现出平稳上扬的
趋势。!++# 年至今，楼市成交价格呈现
出阶梯式上涨趋势，且年度同比涨幅均
上涨，最大增幅不超过 /0.，特别是近五
年来，增幅波动较为稳定，基本保持在
$+.以内，表明价格有所稳定。其中 !+$$

年受限购影响，商品住宅成交量急速下
滑至近年来的最低点，其成交均价与
!+$+ 年相当。

政策利好
中高端购房需求加速入市

!+$0 年开局以来，楼市利好政策不
断。年初“两会”政府工作报告中，明确
指出 !+$0 年房地产政策将坚持分类指
导，支持自住及改善型住房需求，促进
房地产平稳健康发展。随后“//+”政策
的出台，大大降低了二套房首付标准，
同时宣布个人住房转让营业税免征年
限由 0 年恢复至 ! 年。紧接着上海市公
积金新政出台，贷款额度加大，家庭最
高可贷 $!+ 万。

此外，在货币政策上也有明显放松，今
年以来央行已实现两次降息、两次降准，都
为楼市创造了宽松的资金环境。这一系列
的楼市利好政策，在带动整体成交量上涨
的同时，对改善型需求的释放也起到了至
关重要的作用。

!+$0年以来，改善型需求较为旺盛，特
别是“//+”新政后，二套房贷的松动和税费
的减少对改善型需求的释放起到了极大的
促进作用。中高端大户型改善产品逐渐取
代刚需产品成为市场新宠。
从近一年走势来看，上海面积段在 %+*

$0+平方米之间的商品住宅成交占比占据
主导地位，!+$'年整体占比 '(.，今年占比
则增加至近 0+.，涨幅较为明显。特别是自
去年 $!月以来，%+平方米以上的商品住宅
成交占比基本稳居八成以上，月度平均占
比达到 -!.，而去年 $*$$月月度成交占比
仅为 (#.。
成交单价段方面，虽然 /万元&平方米

以下的商品住宅仍占据市场主流，但从近
期走势来看，收窄之势甚为明显。特别是自
今年 /月以来，单价 /万元&平方米以上的
商品住宅成交占比呈现明显扩大之势，0月
成交占比达到 /-.，与去年 /+.的成交占
比相比高出 -个百分点。
从成交总价段来看，/++万以上的商品

住宅成交占比基本呈阶梯式上涨趋势，今
年 /++万以上的成交占比已占据整体市场
的五成份额。月度走势上，去年 /++万以上
的商品住宅成交占比基本在 '0.以下，今
年均已超过这个幅度，并且 0月 /++万以
上的商品住宅成交占比已达到 00.，与去
年全年相比足足增长了一成。

! ! ! ! #$%&年楼市在 '!&月成交量激增作用
下急速回暖"特别是#!!$$新政以来"无论是
新房还是二手房市场" 成交表现均极为抢
眼%以 ($%&年 &月来看"上海全市商品住宅
成交量已高达 %'!万平方米"几乎可与 ($$)

年行情相媲美& 与此同时"在中高端项目成交助推下"&月全市商品住宅成交均价
再度突破 !万元"平方米" 为商品住宅交易有史以来第二次月度成交价突破 !万
元"平方米"并创下历史新高&

近年来在楼板价不断被刷新的前提下"近期政策又对改善型需求利好"加之
前期刚性需求已得到充分释放"而这部分刚需将逐步向改善过渡&与此同时"($%&

年作为中国金融市场 *股改革的元年"随着部分股民在股市获益"其意图通过购
置不动产以分化投资风险"也将对商品住宅市场带来一定的拉动作用& 综合以上
因素推测"上海房价突破 !万元+平方米或将成为今后一段时间的主旋律&

沪房价破“3”万将成常态

改善置业成市场主流
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