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上海楼市现“金九” 二手房成交量创近 4

年新高

2020 年 10 月 12 日
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上海楼市现“金九” 二手房成交量创近 4年新高

一、土地市场：1-9 月成交建面同比增长 60.7%

2020 年 1-9 月，上海共成交 300 幅土地，土地成交建筑面积 2718.1 万平方

米，同比增长 60.7%;土地出让金 2336.8 亿元，同比增长 76.0%。单 9 月来看，

上海共成交 38 幅土地，主要为工业用地、纯住宅用地及商办用地。除了 5幅位

于临港新城（2）、新场（1）、北外滩（1）、松江新城板块（1）的土地为溢价

成交外，其余地块均以底价成交。

从 3月开始，成交建面和土地出让金同比均出现增长。9月土地供应量与 8

月基本持平，维持在较高水平。近 4月土地供应量大幅增长也符合了今年 3月政

府政策导向“将加快经营性用地出让节奏，夯实土地供应计划，适当增加年度土

地供应量。”

核心观点：

 新房市场 9 月需求端增长明显，呈现出供给和需求相对均衡的状态。新房

供给基本与上月持平，相较于之前改善级楼盘是市场的主要声音，随着在

成交和需求结构上的传导，刚需和刚改渐渐恢复到市场的主力地位。成交

比较多的属临港新城板块，随着一些重磅企业的入驻，四季度临港依旧会

是购房需求的重点地区。徐泾同样也是收获了非常多的人气，成为很多刚

需购房者们的首选。

 二手房市场 9 月成交量持续增长，创 4 年来新高。9 月上海二手房的成交量

处于 2017 年以来的峰值。前 9月二手房市场累计成交量同比增长 9.9%，增

速已经回正，符合预期。上海各区二手房成交价格除了虹口区同比下降了

0.1%，其余区域均有不同程度的上涨。以黄浦区、浦东新区和松江区最为

明显，分别环比上涨 0.52%、0.48%、0.45%，同比上涨 4.7%、4.3%、3.5%。
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图 1上海年初累计土地成交建筑面积同比增速

数据来源：CRIC、易居研究院

二、新房市场：9月需求量骤升，“金九”再次迎来破百万方成交

1、9 月新房成交量同比增长 40.5%

9 月，上海新建商品住宅成交面积约 110.9 万平方米，环比增长 13.9%，同

比增长40.5%,创了自 2017年市场降温以来新高；新增供给面积115.2万平方米，

环比下降 2.9%，同比增长 26.9%

从供求关系来看，9月新房市场供求相对均衡。新房供给与上月基本持平，

需求端增长明显，随着 5月的高位之后，上海楼市在“金九”再次迎来了破百万

方的成交。相较于之前改善级楼盘是市场的主要声音，随着在成交和需求结构上

的传导，刚需渐渐恢复到市场的主力地位。

图 2 上海新建商品住宅成交面积与同比增速



易居月报系列之 上海房地产市场报告

3

数据来源： CRIC、易居研究院

图 3上海新建商品住宅供应与成交面积

数据来源： CRIC、易居研究院

2、9 月新房成交均价同比上涨 1%

9 月，上海新建商品住宅成交均价为 54356 元/平方米，环比下降 1.9%，同

比上涨 1.0%。新房成交均价主要受成交项目结构影响，其中成交最多的是临港

新城板块，随着一些重磅企业的入驻，四季度临港依旧会是购房需求的重点地区。

徐泾同样也是收获了非常多的人气，成为很多刚需刚改购房者们的首选。

图 4上海新建商品住宅成交均价与同比涨幅
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数据来源： CRIC、易居研究院

3、9 月存销比为 7.6 个月

截至2020年9月底，上海新建商品住宅库存为682万平方米，环比增长0.6%，

同比下降 11.9%。存销比方面，9月上海新建商品住宅存销比为 7.6 个月。观察

数据可知，自 2020 年 5 月以来存销比呈现不断下降的态势，这主要是由于国内

疫情不断好转，上海房地产市场也逐渐复苏。在今年 5-7 月一直出现新房供不应

求的局面，导致库存面积不断下降，存销比也随之持续降低。8-9 月新房供应量

大幅增加，一定程度上缓解了前几月供不应求的局面。

图 5 上海新建商品住宅库存与存销比

数据来源： CRIC、易居研究院

三、二手房市场：9 月成交量持续增长，创近 4 年来新高

1、9 月成交量同比增长 46.8%
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9月，上海二手住宅成交套数约为3.1万套，环比增长4.2%，同比增长46.8%。

9 月上海二手房的成交量处于 2017 年以来的历史高位。2020 年 1-3 月二手房成

交量受疫情影响较大，自 4月疫情逐渐好转开始，二手房市场状态火热，4-7 月

二手住宅成交量稳定在平均每月 2.8 万套左右。8 月、9月成交量分别达到 3 万

套、3.1 万套。数据显示，上海前 9月二手房市场累计成交量同比增长 9.9%，增

速已经回正。从成交房源结构和区域来看，9 月份成交房源中平均面积为 88.6

平米，其中 90 平米以上房源占比达到 41%，而上个月仅为 33%。成交套数排名前

三位的板块分别为周康、浦江、三林板块。

图 6上海二手住宅成交量及同比增速

数据来源：易居研究院

2、二手住宅价格指数环比上涨 0.2%

9 月，统计局公布的 70 个大中城市房价指数中，上海二手住宅价格指数环

比上涨 0.2%，同比上涨 2.3%。9 月二手房住宅套均总价为 353 万元，成交均价

为 42085 元/平米。成交均价排名前三位的板块分别为淮海中路、前滩、南京西

路板块。上海各区二手房成交价格除了虹口区同比下降了 0.1%，其余区域均有

不同程度的上涨。以黄浦区、浦东新区和松江区最为明显，分别环比上涨 0.52%、

0.48%、0.45%，同比上涨 4.7%、4.3%、3.5%。

自今年 7月开始，杭州、深圳、沈阳等十几个热点城市收紧楼市调控，而限

制购房资格、提高房贷利率、增值税调整等是本轮调控的常见手段。8月底住建
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部、央行更出台了开发商融资的“三条红线”，给房企的杠杆率设置上限。参加

7月 24 日座谈会、8 月 26 日城市会商会的 14 个城市中，除了北上广以外 11 个

城市全部完成了新政策出台，而深圳政策力度最为严苛。随着 9月上海落户政策

松动，未来也会对房地产市场需求度产生一定程度的影响。上海市政府还没有出

台相应的调控政策，但也会随着国家整体的政策导向，积极引导房地产市场理性

发展，避免出现市场进一步过热的情况。

图 7上海二手房价格指数

数据来源：国家统计局、易居研究院

执笔人：上海易居房地产研究院 研究员 王宁
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