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要点： 

2 月份上海楼市先抑后扬，共成交一手商品住宅 5501 套，成交面积为 52.12 万平方米，同比下降 12.71%，

与 1 月份的 169.8 万平方米相比，环比下降了 69.30%。分区域来看，内环内成交量跌幅最深，2 月份内环内

仅成交 54 套商品住宅，成交面积 0.71 万平方米，环比下降 90.53%，而作为上海主力成交区域的外环外区域

成交 1806 套商品住宅，成交面积 34.18 万平方米，环比跌幅也达 73.13%。与往年相比，今年 2 月份的成交

量也达到了近 7 年的最低点。 
限购令给力，高端住宅成交量大幅减少。根据网上房地产的数据，在 2 月份上海成交的 52.12 万平方米

一手商品住宅中，有 39.58 万平方米为普通住宅，占比为 75.93%，相比 1 月份的 42.52%提高了 33 个百分点。

分成交价格来看，从 2010 年 12 月以来，上海成交的一手商品住宅中销售价格在 10000 元/平方米以上的房

屋占比大幅减少，尤其是 20000 元/平方米以上的房屋从 35.7%的份额已经下降到 2 月份的 12.5%，而 10000
元以下的房屋份额从 12月份的 28.9%上升到了 68.9%；分户型来看，210m2以上的房屋占比从 12月份的 14.9%
下降到 2 月份的 3.1%，而 140 m2 以下的房屋的份额从 12 月份的 69.7%持续上升，2 月份达到了 91.3%。在

限购令限制住了部分有实力购房的人群以及购房成本提高的情况下，高端住宅的需求被明显挤出。 
多数楼盘陷入滞销，合同撤销情况频繁。我们对上海市不同区的 2010 年 12 月份开盘的 9 个楼盘销售情

况进行了跟踪，多数楼盘进入二月份以后销售情况大幅下降，其中万科尚景苑、建发新江湾景苑在 2 月份更

是出现了零销售的情况，高端别墅御翠园从 2010 年 12 月份开盘至今一套未销。我们的样本楼盘中多个楼盘

出现了合同撤销的情况，其中江海名都的撤单次数达到了 12 次之多，合同撤销情况的增加说明在目前累加

的政策下观望情绪依然浓厚（当然也包括限购令等非主观因素）。 
内外环间销售均价出现明显松动。根据指数研究院的数据，上海 2 月份一手商品住宅销售均价为 14917

元/平方米，环比下降 4%。分结构来看，根据网上房地产数据，在新政出台一段时间后，上海各区域商品住

宅销售均价在 2 月份下旬走出了不同的趋势：内环内住宅均价依旧坚挺，而内外环间及外环外住宅出现下降

趋势，其中内外环间销售均价松动最为明显，从 2 月初的 22000 元/平方米的均价已经下降至 18000 元/平方

米，降幅达 18%。我们认为主要有以下几点原因：1、新政下高端住宅需求大幅减少。2 月份主要成交的普

通住宅大部分分布在内环以外，从而拉动了内环外的销售均价下挫。2、房产税税率减免依据确定。2 月 18
日上海市统计局公布 2010 年上海市新建商品住宅平均销售价格为 14213 元/平方米，根据上海房产税细则规

定，房产税应税住房房价低于 28426 元/平方米的，税率减为 0.4%，超过这一价格的房产税税率为 0.6%。而

单价在 2 万-3 万/平方米的房源大部分落在内外环间，面对 28426 元/平方米的分界线，再加上预售证超过 3
万元/平米延缓审批等政策压力下，部分开发商势必会通过调价或让利等手段避开这个价格区间带来的交易

量损失。 
供给层面总体保持稳定。供给方面，截止 2 月底，上海商品住宅可售面积为 628.25 万平方米，环比增

长 2%，其中普通住宅可售面积为 85.27 万平方米，环比下降 1.62%。在上海楼市遭遇“冰点”的情况下，住

宅存量并未由于成交低迷而显著堆积，这与开发商放慢开发节奏与谨慎开盘有很大关系，根据网上房地产的

数据，2 月份共新开房源 47 个，推盘 7086 套，28 天中共有 12 天出现“零开盘”的情况。出租方面，截止

2 月底，上海出租房源挂牌数 26924 套，与月初基本持平。 
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小结： 
在加息、限购令、“新国八条”、房产税、取消首套房首付利率优惠以及春节长假等多个利空因素下，上海

2 月份的成交量缩水是在预期之内的，而且 2 月份是政策出台后市场的适应期，数据并不能完全说明问题，但

是我们从中看到了一些与往年、前几个月不一样的、让人欣喜的苗头：房价上涨的主要推动力量高端住宅的

需求减少了，销售价格开始出现结构性分化的趋势了，这说明上海的房地产市场是在沿着管理层想要的方向

走的。在目前有没有资金实力的需求购房都受限的情况下，剩下仅余的刚性买家是开发商必须争夺的目标，而

决定他们未来市场份额的他们所能给出的让利程度，我们认为在目前开发商“送房产税”、打折、送面积等试

探性的举动后，未来会逐步放大推盘量，部分楼盘的价格将会有一定程度的降幅（或者以打折等形式让利）。

金三银四是传统的销售旺季，根据搜房网的数据，3 月和 4 月共有 125 个新开楼盘推出，届时的数据将更能说

明新政实施的效果，让我们拭目以待。 

图表 1 上海一手商品住宅成交情况 图表 2 上海历年 2 月份成交面积 
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资料来源：网上房地产、天相投顾整理，单位：万平米        资料来源：CREIS、天相投顾整理，单位：万平米 
 

             图表 3 上海近 3 个月成交占比情况（按销售均价和户型分） 
分类 2010 年 12 月 2011 年 1 月 2011 年 2 月 

4000 元以下 16.60% 25.50% 43.70% 

4000-7000 元 8.50% 12.30% 16.30% 

7000-10000 元 3.80% 4.10% 8.90% 

10000-13000 元 8.90% 7.00% 4.10% 

13000-17500 元 18.80% 15.40% 9.20% 

17500-20000 元 7.60% 7.20% 5.20% 

20000 元以上 35.70% 28.50% 12.50% 

70 ㎡以下 5.50% 6.70% 10.00% 

70-90 ㎡ 26.10% 27.40% 29.70% 

90-120 ㎡ 26.30% 29.50% 36.70% 

120-140 ㎡ 11.80% 13.70% 14.90% 

140-180 ㎡ 8.20% 7.60% 3.70% 

180-210 ㎡ 7.30% 4.90% 2.00% 

210 ㎡以上 14.90% 10.20% 3.10% 

资料来源：网上房地产、天相投顾整理，单位：万平米 
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图表 4 上海各区域住宅均价走势图 

 

资料来源：网上房地产 

 

图表 5 样本楼盘近 3个月成交情况 

区域 日期 楼盘 总套数 10 年 12 月 11 年 1 月 11 年 2 月 
合同撤

销次数 
近期均价走势

普陀区 12 月 25 日 上海香溢花城 262 85 30 3 0 

嘉定区 12 月 19 日 朗诗绿色家园 272 174 45 9 3 

虹口区 12 月 18 日 瑞虹新城铭庭 310 265 42 2 2 

松江区 12 月 29 日 海尚名都 438 0 163 38 3 

崇明县 12 月 8 日 江海名都 447 154 30 1 12 

青浦区 12 月 29 日 万科尚景苑 88 0 43 0 0 

浦东新区 12 月 25 日 御翠园 23 0 0 0 5 

南汇区 12 月 24 日 绿地富强新苑二号 199 147 11 9 6 

杨浦区 12 月 17 日 建发新江湾景苑 125 68 40 0 1 

资料来源：网上房地产、搜房网、天相投顾整理，单位：万平米 

 

图表 6 上海可售面积及消化周期 
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资料来源：CREIS、天相投顾整理，单位：万平米 
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