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一线城市新房价格出现普涨征兆，下半年调控隐忧正在加剧 
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4 月 70 多个大中城市的新建住宅价格指数中，有 67 个出现上扬。对目前市场上的在售项目进行整理

之后,我们也发现，随着市场热度的持续高位，当前一线城市房价已经从去年的企稳微涨，逐渐出现普涨征

兆，而如果未来房价出现大幅反弹，则可能招致新一届政府的强力打压。 

 一线城市新开盘项目价格普涨，销售端良好反馈将给予房价上涨以支撑 

从 4 月全国各核心城市项目新开盘情况来看，房价已经呈现普涨。以上海为例，从市中心到郊区，从中

低端刚需到高档豪宅，热点楼盘在售价格相比去年都已明显上涨。郊区刚需盘方面，嘉定南翔板块的绿地威廉公

馆报价从去年的 18000 元/平上涨到当前的 22000 元/平，嘉定江桥板块的宁兴上尚湾报价从去年的 17000 元/

平上涨到 20000 元/平以上，而纵观过去两年在刚需市场表现突出的嘉定新城板块，当前的项目均价也回涨至

17000 元/平，已经超过本轮调控下调之前的价格水平；中高档盘方面，位于宝山区大场板块的中环 1 号报价 30000

元/平，明显高于之前外界对其 26000 元/平的预期水平，而位于市中心区位、去年一度以成本价开盘的地王项

目中海紫御豪庭的大平层公寓均价也早已不动声色地从去年的 38000 元/平上涨到 45000 元/平。事实上，这样

的普涨局面不仅仅出现在上海，在当前北京、广州、深圳、南京等诸多一线城市市场中均有所类似体现，客观上

讲，自去年下半年开始的房价回涨趋势在国五条调控之后非但没有被打断，反而有全面加速之势。 

另外，比房价普涨更值得关注的是，价格上涨之后的项目其销售情况却丝毫没有受到冲击，我们还是

以上述上海市场的楼盘为例，中海紫御豪庭去年全年成交 415 套，今年前 4 个月成交量已经达到 219 套，

宁兴上尚湾去年全年成交 317 套，今年涨价之后前 4 个月成交 271 套，从上海新房市场总体的开盘销售率

数据看，2013 年前 4 个月的表现相比去年有过之而无不及，这其中反映出当前需求一方的热度其实也并未
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随着国五条的出台而下降，换一句话，当前出现在一线城市的房价普涨已经得到市场层面的充分支持，这

将使得房价上涨的的趋势继续得以维持。 

 一线城市房价全面上涨后，下半年中央政策面或有新一轮调控隐患 

房价的全面上涨，标志着国五条新政控房价的预定设想全面落空，国五条作为上届领导层对楼市最后的调

控政策，其执行力度在政府换届中大打折扣。随着楼市的不断升温，新一届政府可能会出台新的政策予以

应对，中国楼市未来的冷热，直接取决于新一届政府对楼市的调控。 

具体从调控的手段上看，行政命令式的限价、限购、限贷等政策，其调控力度已无以复加，推出此类

政策的空间已极其有限，而且从实际效果看，行政政策在控制房价的实际操作中，并未达到有效控制房价

的目的。反而是包括提高贷款比例、上浮贷款利率、甚至是对存量房征收房产税这些经济手段，更有可能

成为下一波调控中被使用的手段。从市场的传闻看，房产税试点扩容已提上日程，这表明继上海、重庆试

点房产税征收后，今年有望新增数个城市进行房产税试点，同时全国城镇化会议的召开，也有可能从土地

流转、人口、消费等多个经济角度对地产行业产生影响。 

总而言之，短期内房价会延续目前强势上扬的走势，其上涨的空间及延续的时间，取决于新一届政府

对楼市的态度。而政府对楼市的态度，除了房价外，还取决于保增长及维持就业的压力，假设政府坚定牺

牲发展速度，以调整经济结构，那未来采取的政策也将以经济手段为主。 
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表：4 月全国部分涨价项目 

城市 项目 区域 

4 月 

均价（元/平

米） 

4 月 

成交面

积 

均价成交

环比涨幅 
涨价原因 

上海 
中海紫御豪

庭 
普陀 61004 12239 17.96% 

4 月份推出别墅房源，联排别墅 360-700 平米，

价格 10-15 万元/平米,而前期为 250 平—290 平

大平层房源，均价在 45000 元/平米。 

北京 K2 清水湾 通州区 30303 3340 28.15% 

3 月份销售均价 22000-23000 元/平米，4 月份

上调至 25000-27000 元/平米，单价直涨 3000

元/平米 

广州 
新光城市花

园 
番禺区 20403 11859 15.13% 

4 月份 D1 栋公寓单位入市，起价 18000，而前

销售高层房源均价 18000 

广州 锦绣半岛 番禺区 17000 10563 11.83% 

4 月在售为项目收官之作江景楼王，售价 18000

起，而一季度处于 140-230 平米大户型尾货清

盘阶段，折后价仅 12000 起 

深圳 合正荣悦 罗湖区 36193 18789 19.71% 

前期在售 60-140 平米 2-4 房，均价 35000 元/

平米，4 月份推出楼王单位 200 套，均价 38000

元/平米 

深圳 万科公园里 龙岗区 21706 3102 10.08% 
3 月份销售均价 21000 元/平米，4 月份上调至

22000-23000 元/平米，单价直涨 1500 元/平米 

深圳 保利上城 龙岗区 16534 4137 9.34% 

前期 53 平米精装公寓及 168-218 毛坯大户，均

价 16000 元/平米，4 月份上调至均价在 17000

元/平米 

杭州 寰宇天下 滨江区 27610 6258 12.43% 4 月推御江山组团 

数据来源：CRIC 监测 
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免责申明 

数据、观点等引用请注明“由 CRIC 研究中心提供”。由于统计时间和口径的差异，可能出现

与相关政府部门最终公布数据不一致的情形，则最终以政府部门权威数据为准。文章内容仅供

参考，不构成投资建议。投资者据此操作，风险自担。 
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关于克而瑞信息集团（CRIC） 

克而瑞信息集团，隶属于易居（中国）控股有限公司。作为中国最大的房地产信息综合服务商，以现代信息技术为依托的房

地产信息及咨询服务为主营业务。克而瑞信息集团拥有中国房地产最大的信息数据库，构筑中国房地产上下游企业（包括开

发商、供应商、服务商、投资商）和从业者信息的桥梁，形成资金，信息通路、营销、人才等各类资源的整合平台，为企业

提供房地产信息系统、信息集成和解决方案的全面信息综合服务。 

关于 CRIC 研究中心 

CRIC 研究中心是易居旗下克而瑞信息集团的与业研发部门，组件十年以来一直致力于对房地产行业及企业课题的深入探索。

迄今为止，已经连续五年发布中国房地产企业销售 TOP50 排行榜，引发业界热烈反响。研究半径丌仅涵盖以日、周、月、

年时间为线索的四大基础研究领域；还包括宏观、市场、土地、企业战略、企业金融、营销等六大研发方向的深度拓展。每

月成果出品超过百份，规模已万字计，为房地产企业、基金、券商、政府相关部门提供与业研究资料。 

 


