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	→内容简介

	2014年第三季度，上海住宅市场整体成交面积为214万平方米，同比2013年第三季度下跌31.5%，环比2014年第二季度上升1.7%；整体成交均价为2.69万元/平方米，同比2013年第三季度上升9.9%，环比2014年第二季度上升1.0%。2014年第三季度，上海6万元/平方米以上高端住宅成交面积上升明显，环比第二季度上升17.9%，为10.4万平方米，其中高端公寓成交面积为8.4万平方米，黄浦滨江及老西门板块成交量居前。

随着大型房企在上海商品房市场中的投入不断加大，上海经营性用地特别是居住用地价格仍面临着较大的上涨压力，但涨幅将逐渐趋缓；土地供应总量将继续以过去五年实际供应的平均量为标准均衡供地，但住宅用地的供应应有所增长。2008年至2014年第三季度期间，上海工业用地租金走势实现年均增长率8%，复合增长率7.5%，租金水平已接近物流服务供应商/使用方的理性承受边界，整个长三角地区高端物流市场整体处于供不应求的局面。2014年第三季度，上海核心商圈优质商铺租金持续小幅上涨，首层平均租金为63.30元/平方米/天；中心商圈暂无新增优质商铺供应，第四季度将集中放量，全年新增供应预计处于高位。

因上海经济适用住房和公共租赁住房制度启动时间不长，保障性住房和商品性住房的供应量极不协调，与满足居民基本住房需求的目标要求存在巨大差距。预计“十二五”期间，随着“四位一体”住房保障举措的加快推进，保障性住房的建设和供应力度不断加强，保障性住房供应面积所占比例将大幅增加，但结构性供求失衡的状况依然比较突出。2011-2015年上海市新增住宅需求总量为1.8亿平方米左右，其中保障性住房7000万平方米，商品性住房需求约1.1亿平方米。但与此同时，由于土地供应的限制，未来五年上海新增住房累计供应量则为1.4亿平方米。两者之前的缺口约为4000万平方米。障性住房供需比例为0.89:1，供给缺口为800万平方米左右，商品性住房的供需比例为0.72:1，供给缺口为3100万平方米左右。

本研究咨询报告由中研普华咨询公司领衔撰写，在大量周密的市场调研基础上，主要依据了国家统计局、国家商务部、国家发改委、国家经济信息中心、国务院发展研究中心、国家海关总署、全国商业信息中心、中国经济景气监测中心、中国行业研究网、国内外相关报刊杂志的基础信息、上海房地产行业研究单位等公布和提供的大量资料以及对行业内企业调研访察所获得的大量第一手数据，对我国上海房地产市场的发展状况、供需状况、竞争格局、赢利水平、发展趋势等进行了分析。报告重点分析了上海房地产前十大企业的研发、产销、战略、经营状况等。报告还对上海房地产市场风险进行了预测，为上海房地产生产厂家、流通企业以及零售商提供了新的投资机会和可借鉴的操作模式，对欲在上海房地产行业从事资本运作的经济实体等单位准确了解目前中国上海房地产行业发展动态，把握企业定位和发展方向有重要参考价值。
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第二章 中国上海房地产行业供给情况分析及趋势
第一节 2013-2014年中国上海房地产行业市场供给分析

一、上海房地产整体供给情况分析
2014年第三季度，上海住宅市场整体成交面积为214万平方米，同比2013年第三季度下跌31.5%，环比2014年第二季度上升1.7%；整体成交均价为2.69万元/平方米，同比2013年第三季度上升9.9%，环比2014年第二季度上升1.0%。2014年第三季度，上海6万元/平方米以上高端住宅成交面积上升明显，环比第二季度上升17.9%，为10.4万平方米，其中高端公寓成交面积为8.4万平方米，黄浦滨江及老西门板块成交量居前。
2013年上海房地产市场的基本情况
(一)土地供应
2013年，上海全市共计出让国有建设用地使用权2214．6公顷，比2012年减少11％。其中居住(商品住房)用地865公顷，比2012年增长47．1％；商办用地332．7公顷，比2012年增长10．9％；工业用地 1016．9公顷，比2012年减少36．4％。
(二)房地产开发投资
2013年，全市完成房地产开发投资2819．59亿元，比2012年增长18．4％，增幅增加8．7个百分点，占同期全市社会固定资产投资的49．9％，占比上升4．6个百分点。其中住宅建设投资为1615．51亿元，比2012年增长11．3％，增幅上升7．5个百分点。
2013年，全市房地产开发企业资金来源总额6851．29亿元，比2012年增长28．9％，增幅为14个百分点。其中当年到位资金5092．67亿元，比2012年增长28．3％，增幅上升4．6个百分点。当年到位资金中，国内贷款1292．36亿元，增长32．4％；利用外资38．14亿元，增长46％；自筹资金1569．91亿元，增长13．3％；定金及预付款1571．5亿元，增长47．6％。
(三)房地产开发建设
2013年，全市商品房施工面积为13516．59万平方米，比2012年增长2％，增幅下降0．1个百分点。其中住宅施工面积为8125．74万平方米，减少2．3％，降幅扩大1．5个百分点。在施工面积中，新开工面积2705．95万平方米，减少0．7％；其中住宅新开工面积1643．09万平方米，增长5．1％。竣工面积 2254．44万平方米，减少2．2％，其中住宅竣工面积1417．41万平方米，减少11．9％。
(四)房地产交易
2013年，全市商品房销售(包括现房销售和期房销售)2382．20万平方米，比2012年增加25．5％，增幅上升18．3个百分点。其中住宅销售2015．81万平方米，增加26．6％，增幅18．5个百分点。
2013年，全市存量房(二手房)成交面积为2593．37万平方米，比2012年增长77．9％，增幅上升 73．8个百分点。其中住宅成交2244．28万平方米，比2012年增长96．4％，增幅上升88．5个百分点。
(五)住房价格
2013年1至12月，上海新建住房价格指数累计环比上涨17％。其中新建商品住房价格指数累计环比上涨20％；二手住房价格指数累计环比上涨14％。
2013年，全市新建商品住房平均销售价格16192元／平方米，比2012年上升16．7％，增幅上升 13．6个百分点。其中，剔除保障性住房后的市场化新建商品住房平均销售价格，内环线内55443元／平方米，下降0．1％；内外环间34656元／平方米，上升18．4％；外环线外18270元／平方米，上升10．5％。
 (六)房地产贷款
2013年12月末，全市中资商业银行人民币房地产贷款余额11021．99亿元，比2012年增长13．6％。其中个人住房贷款余额5519．03亿元，增长15．6％；房地产开发贷款余额4672．84亿元，增长14％。
2014年前十月上海出让土地面积同比下跌32.8%，成交金额同比下跌30.2%

2014年一季度，上海市完成房地产开发投资629亿元，同比增长9.3%。其中，商品住宅完成346亿元，同比增长7.8%。
一季度，上海市土地购置面积为82万平方米，同比上涨25%。商品房新开工面积为570万平方米，同比下降8.4%。其中，商品住宅新开工面积为375万平方米，同比下降3.5%。
一季度，上海市商品房销售面积为467万平方米，同比增长1.0%。其中，商品住宅销售面积为419万平方米，同比增长6.1%。商品房销售金额为660亿元，同比下降15.7%。其中，商品住宅销售金额为592亿元，同比下降11.1%。
从商品住宅平均销售价格来看，2014年一季度，上海市商品住宅平均价格为14140元/平米，同比下降16.3%。
图表：2013Q3-2014Q3上海住宅市场整体成交面积
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