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当前上海二手房市场及政策建议 

 

本报告从数据监测和门店调研等方式入手，对当前上海二手房市场运行进行

了分析。报告认为，二手房市场降温符合预期，但也出现了很多新问题，需要提

前预警和积极管控。尤其是从长效发展机制和补短板的角度出发，上海二手房市

场亟需形成框架性、创新性的监管机制。 

一、交易行情和趋势 

1、市场交易 

1 月 21 日，上海出台了《关于促进本市房地产市场平稳健康发展的意见》。

假离婚限购、增值税免征期“2 改 5”、信贷政策收缩等成为行业最关注的三大内

容。政策出台利好市场交易行情降温，也利好市场秩序稳定。但观察历史数据和

实际情况，上海二手房市场也存在很多新问题。 

数据显示，今年 1 月份上海二手住宅成交套数为 44564 套，为 2016 年 9 月

份以来的最高值。其逻辑和 2016 年非常相似，说明恐慌性交易的现象明显增多。

2 月份上海二手住宅成交套数为 19047 套。表面看明显降温，但其实不然。观察

2017 年以来 2 月份的成交数据（除今年外，均低于 1 万套水平），今年 2 月份成

交数据依然创新高，也依然说明加快签约的心态依然存在，或说明积压的需求还

很多。至少我们必须看到，大幅度的降温现象还没出现。 

3 月份上海官方统计的数据还没发布（据说 3 万套左右），但从各类新闻和

门店的消息看，总体步入降温态势。当然可以观察其他城市的交易情况。3 月份

东莞二手住宅成交套数相比 1 月份下跌 20%、成交均价下跌 2%；苏州 3 月份二

手住宅成交套数相比 1 月份上涨 19%；成都 3 月份二手住宅成交套数相比 1 月份

上涨 62%。我们认为，上海二手住宅交易行情类似东莞市场，其政策环境都很相

似，量价下跌是大概率事件。 

图 1：上海二手住宅成交套数和成交均价（截止到 2021 年 2 月） 
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数据来源：CRIC、易居研究院 

2、市场趋势 

从交易量的趋势看，房源供给和市场需求等都会影响后续的走向。其中上海

近期二手房房源挂牌整顿后，房源数量确实减少。而且惜售的心理也还是存在，

这也使得量短期看存在大概率的下降。而从市场需求看，恐慌性交易后确实释放

了一波需求，量持续强劲的空间少，自然会引起后续交易量的下跌。 

从交易价的趋势看，量跌容易引起价跌。当然有几个特殊的地方还是需要注

意。第一是上海高中名额分配综合评价录取政策后，确实出现一种声音，即“菜

场小学”相关二手房会涨价。第二是租赁市场或会强势，也会影响二手房的定价。

第三是房源不足的风险也还是存在，容易影响价格走势。 

二、门店等调研情况 

本部分对当前门店经营等情况进行了调研，以对调控后上海二手房市场的新

情况和新问题有更直观的了解。我们从不同维度进行了调研分析，包括市区和郊

区、一二手房联动、学区房、购房和租房、挂牌和交易、买卖双方心态等情况进

行了分析。 

调研对象 1：某大型中介平台 

感觉当前二手房市场的表现其实还可以，主要原因是当前房源还是比较紧俏

的。有很多中介机构手上实际上有客户，但房源太少，特别是性价比高的房源更

是少。并且一些有学区学位的优质房源，其挂牌价格明显特别高，购房者或客户

都在犹豫。现在中介门店就是挂高价，但实际成交价格还是会有一定的差距。从
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大环境看，当前二手房各个地方冷热不均，因为板块、区域、配套资源等而形成

较大的差异。 

调研对象 2：复旦大学附近某中介门店 

目前二手房市场尚处卖方市场，很多客户并不是单纯观望，而是没有找到合

适的房子。合适的房子主要体现为价格因素上，只要新出的房子还维持年前以及

年初上涨的价格，依然有很多客户愿意买单。从市场交易情况看，因为在售房子

比较少，所以成交量锐减符合预期，贷款的单子也少了些许。需要说明的是，贷

款之所以迟迟未能放款，是因为去年新楼盘和二手成交量的积压。从挂牌情况看，

目前新出的挂牌价较年前上涨之后，其涨幅大约为 5%左右，但是从接触的客户

来看，此类客户不愿意为这个价格买单。 

调研对象 3：奉贤某中介公司 

对于整个上海的二手房市场行情还不好说，但奉贤市场其实和一月份差不多，

并没有冷下来。从过去的交易惯例来看，奉贤作为郊区，往往都是滞后市区 1-2

个月。比如说前期市区量价都起来了，奉贤才刚开始，所以 3 月份还是保持着高

位水平，并没有明显感觉降温。从数据看，1 月份是奉贤区近几年来成交量最高

的，3 月份还是接近 1 月份的交易水平。 

调研对象 4：静安延长路某中介公司 

现在市区的交易量并不好，特别是学区房不好卖，明显在降温。一手房的交

易还可以，但是成交量也不算太高。 

调研对象 5：静安区平型关路某中介公司 

从租赁市场来看，3 月份租赁市场还是挺火爆的，基本上房子装修和楼层不

错的房子，只要价格和市场价差不多，都是马上租掉的。原因有三点。第一、市

场需求，3 月份有蛮多人来上海务工的，租房需求大。第二、房源供给，由于现

在市场上的房子也比较少，所以房子还是挺紧俏的。第三、中介服务，该中介公

司有针对客户免佣金免服务费的服务，所以使得三月份租赁成交量有比较大幅的

增长。 

从购房市场来看，买房的人其实挺多的，但是市场上挂牌的房子比较少，一

部分是自住不打算卖，还有一部分是还在观望，等着房价上涨。而有些自身已经

买了一套房子的，不急需的就在等更满意的房子挂牌后再出手买。购房人群分类
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方面，现在购买的还是刚需客比较多，投资增值的就继续观望着。 

从中介门店的业务转型看，上海因为限购，所以还是有部分人选择到环沪区

域购置新房，如太仓、昆山、嘉善这些地方，因为其也在慢慢发展。另外由于价

格更便宜，所以也是近期公司重点发力的地方。 

调研对象 6：长宁区虹桥路某中介公司 

该公司（专注高端业务）在 3 月份的经营业绩其实没有太多变化。当然有几

个新的表现和直观感受。第一、客房比在下降。第二、市场交易量确实下行了。

第三、库存房源也在增多。当然此类表现是否会延续，4 月份还有待观察。 

调研对象 7：某黄浦区购房者 

现在购房者对于很多中介机构的平台是不信任的，认为很多 APP 信息是不

真实的。每一次新政出来之后，先挂牌的价格都要比之前的高。现在经济不景气，

美国又放水，所有人手里的现金不放心，炒股票又不划算，资产保值的角度出发

自然会购房。然后因为上一次上海房价涨了后，很多人是想卖的。但是也有购房

者会这样想，万一我卖了，买不回来怎么办。所以干脆不卖了，因为我还可以出

租，有出租回报率在，我怕什么呢？ 

三、相关政策建议 

1、房源房价联动 

当前对于二手房的调控基调，至少全国其他城市已经给出了很多启发或启示。

包括深圳、东莞、无锡、成都、杭州等都提出了二手房参考价或备案价制度，也

明确了房源信息公开的制度。所以从后续二手房市场的发展来看，需要做到房源

房价的联动管理制度。一方面，房源的二维码标识制度需要强化，做到一房一信

息。另一方面，对于虚高房价或涨幅过大房价的房源，需要积极撤销和约谈。 

2、一二手房联动 

一手房对于二手房的影响是比较大的。一方面是量的影响，比如说一手房房

源不足，那么就会使得需求进入二手房市场，导致二手房也抢房。第二是价的影

响，比如说一手房价格上涨，也会使得房东预期调整，进而出现了二手房销售价

格和出租价格的上涨。所以需要从一手房的角度去研究对二手房的监管。 

3、房源教育联动 
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这两年二手房的炒作中，有很大一部分都和教育资源有关，必须要让房源和

教育资源进行脱钩，而监管方面必须有联动的思路。重庆近期的案例值得借鉴。

3 月 30 日，重庆市发布《商品房销售不得与人学资格挂钩宣传提示》。政策明确

四点内容：第一、不得暗示有教育配套，即在广告中不得使用中小学名称、中小

学形象标志等内容。第二、不得暗示可入学，即不可以在广告中暗示购房可签约

入读或划片入读中小学。第三、不得包装房产，尤其是不能出现学位房、学区房、

学府房、指标房等用词。第四、不能承诺入学资格，无论是书面还是口头。此类

做法值得上海学习。 

4、地价房价联动 

从实际感受看，地价房价联动其实分为两个层次内容。一个是地价上涨传导

到一手房市场上，第二个则是传导到二手房市场上。就目前看，对于地价传导到

二手房市场的现象关注度不高，亟需补上去。此前合肥滨湖新区的二手房炒作，

其实就和周边拍出了地王项目有关。所以从二手房的监管角度看，也需要关注后

续土地市场的稳定，真正让地价的稳定来影响二手房价格的稳定。 

 

易居研究院智库中心研究总监严跃进，13817782244。 


