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一、报告简介
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二、报告目录及图表目录

2008年，随着雷曼兄弟破产、“两房”被政府接管等一系列事件的发生，美国次贷危机进一
步深化成金融风暴，并迅速波及全球。在此国际背景下,国内经济亦不容乐观,第三季度GDP
增幅回落至9%,中央宏观调控方针正由“一保一控”转向首先防止经济快速下滑,45天内连续三
次降息,频率之高历史罕见。11月中央力度空前出台的“4万亿投资计划”,吹响了拯救经济的号
角。

今后两年我国房地产市场走势非常不乐观。分析认为:2008年房屋成交量同比2007年将出
现大幅下滑,估计萎缩3-4成,但由于全国房价拐点出现在第三季度,因此2008年全年房价同比2
007年,依然呈正增长,不过涨幅将由2007年的18%（商品房）大幅回落到5%左右的可能性较
大（预计与2006年4.4%的涨幅相近）。至于2009年,全国房屋成交量将依然在低位徘徊,但
全年成交价格将比2008年出现负增长。2010年全国楼市触底反弹的可能性最大。价格稳定
的重要因素是同期长三角区域土地供应总体延续多年下降。受政府宏观调控的影响,土地供
应特别是住宅土地的供应不断萎缩。楼市持续低迷迫使开发商拿地更为谨慎,导致大部分土
地都以底价成交,部分土地流标。就目前来看,市场上依旧存在大量的刚性需求,但是,市场要走
出低迷还需要一段时间,对于购房者市场信心的建立将是未来房地产市场发展的关键。

2008年1-11月上海商品住宅总供应1148.8万平方米。由于2004年开始上海紧缩地根，土
地新增供应偏少，因而每年商品住宅新增供应已进入下降的通道。在全市19个行政区域中，
11月份环比10月新房供应大幅增加的有3个区域，分别是嘉定、闵行和金山；大幅减少的是
浦东、松江。市中心新房供应依旧稀缺，比如整个11月中，静安区只有泰府名邸一个项目约
16000平方米的新增供应量。但各区域成交数据明显与大势趋于一致。黄浦、徐汇11月份新
房成交面积均在14000平米以上。作为市中心区域，月度成交超过一万平方米算是难能可贵
，其中黄浦的成交放量来源于开元坊二期的“低开����Q䍗䩎豧�v��������ꐀ��
127平方米，成交均价21766元／平方米。11月上海二手房成交套数较10月微涨5%，成交价
格则略有下调。大户型房源成交回暖也是11月二手房成交的又一特点。三房成交较10月同
期增长15%左右。11月北区二手房成交中宝山区占20%、普陀区占13.5%，闸北区占10%。
据分析，11月上海房地产市场出现的成交量反弹，正是目前各方的努力方向。包括政府税费
减免、银行贷款松动和降息、开发商让利促销以及购房者逐步理性，这些都是这种努力的主
要着力点。

本研究咨询报告在大量周密的市场调研基础上，主要依据了国家统计局、国家住房和城乡
建设部、国务院发展研究中心、国家发改委、上海统计局、上海市城市规划管理局、上海市
房屋土地资源管理局、上海市建设和交通委员会、上海房地产交易中心、全国商业信息中心
、中国经济景气监测中心、中房指数系统、国内外相关报刊杂志的基础信息以及房地产专业
研究单位等公布和提供的大量资料。报告对上海房地产行业的发展现状，重要子行业的发展
情况以及行业的未来发展趋势等进行了详尽的剖析，并重点介绍了上海商品房市场、二手房
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市场、别墅市场、写字楼市场等房地产市场发展状况，国内房地产政策变动状况，上海房地
产行业内竞争格局，上海房地产开发企业的应对策略等。报告综合了住宅市场、写字楼、及
别墅市场等重要板块的内容，并介绍了上海主要房地产公司成功的经营模式，是国内房地产
开发企业、投资商、物业管理和房产中介、装修公司、房地产研究机构等单位准确了解目前
上海房地产行业发展动态，把握企业定位和发展方向不可多得的精品。
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