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[bookmark: _Toc29979]上海月报|9月楼市稳中向好，成交提速、价格“三连升”
[bookmark: _Toc21280]一、9月上海新房市场供需双升，近6成区域成交环比上涨
[bookmark: _Toc1910]（一）成交：9月新房成交止降回升，规模创近六年同期新低
[bookmark: _GoBack]9月上海新房成交止降回升，但成交规模处于近六年同期最低水平。进入9月份，受“认房不认贷”落地及多批次项目集中供应的影响，新房成交止降回升，但单月成交规模创近六年同期新低。根据诸葛数据研究中心监测数据显示，2023年9月上海新建商品住宅成交11137套，环比上升5.4%，同比下降34.1%，同比降幅较上月扩大0.4个百分点。从累计成交规模来看，2023年前9月上海新建商品住宅成交111265套，较2022年同期上升11.3%，较2021年同期下跌约20%。
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备注：2022年6月上海新建商品住宅成交套数环比上涨1197.8%，2023年4月、5月同比分别上涨1188.9%、1037.7%。
从季度成交来看，上海新房年内前三季度成交呈现“先稳后降”态势，一、二季度平稳开场，季度成交量均保持在3.8万套以上水平，第三季度市场复苏持续性不足，成交小幅下滑。数据显示，2023年第三季度上海新建商品住宅成交35059套，较上一季度下降8%。“认房不认贷”落地后，市场购房情绪迅速升温，但成交涨幅不及预期，后续仍然需要利好政策的持续提振以及供应端的持续发力。
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[bookmark: _Toc1266]（二）价格：9月新房价格实现“三连涨”，直逼历史均价峰值
9月份，上海新房成交均价持续攀升，单月成交均价逼近2022年6月的历史峰值。根据诸葛数据研究中心监测数据显示，2023年9月上海新房成交均价为73883元/㎡，环比上涨4.5%，环比实现“三连涨”；同比上涨31%，同比涨幅较上月扩大约15个百分点。另外，近两月上海新房价格涨势强劲，不排除与黄浦、徐汇等主城区成交活跃度上涨有关。
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备注：上海新房价格数据统计仅包含普通住宅和别墅。
[bookmark: _Toc27633]（三）供应、库存：9月新房供应增加，库存量持续走高
9月上海新房供应增加，但仍低于去年同期供应规模4成左右。根据诸葛数据研究中心监测数据显示，2023年9月新房批准上市套数10353套，环比上升18.2%，同比下降39.6%，同比降幅较上月扩大约2个百分点。同时，在供应增加、去化趋稳的情况下，库存量累积走高，库存压力较大，数据显示，2023年9月上海新房库存量为51826套，环比上升4.3%，同比上升33.7%，同环比升幅分别较上月扩大约8、3个百分点。
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备注：2023年4月上海新建商品住宅批准上市套数同比上涨3764.7%。
根据上海房屋管理局公开披露，2023年9月，上海共有37个商品住宅项目获取预售证，分布在青浦、宝山、奉贤等13个区域，并且，闵行区、浦东新区获得预售证项目较多，分别占据6、5个席位，其中，位居闵行区的兰香湖贰号园和桃花源墅都是总价较高的别墅项目，倾向于追求优质改善的客群。
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[bookmark: _Toc19405]（四）分区：9月浦东新区成交超2000套持续领跑，近6成区域成交环比上升
从2023年9月份上海各区域的新房成交表现来看，浦东新区持续领跑，9月新房成交再次突破2000套，达2448套，占比21.98%；奉贤、嘉定、金山3区成交表现也不俗，9月新房成交均超1000套，分别以1640套、1256套、1004套位居区域成交第二、三、四位，占比均在9%以上。与此同时，长宁、静安、虹口3区成交量均低于20套，占比不足1%。
与上月成交相比，9个城区成交量上升，较上月增加3个，其余7个城区成交量环比下降。其中，黄浦、徐汇涨势显著，均由上月不足20套的成交量上升至本月百套以上；金山、宝山、奉贤3区成交活跃度上涨也较为明显，新房成交量均较上月翻倍。环比下跌区域中，静安、虹口以及普陀区下滑较为明显，跌幅均超70%。
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[bookmark: _Toc5155]（五）板块：嘉定主城区板块成交775套稳居榜首，临港新城板块升至第二
从各大板块的成交来看，浦东新区板块成交活跃度仍然较高，共占据5个席位，较上月增加1个。其中，嘉定主城区板块稳居首位，成交活跃度持续上升，9月成交775套，较上月增加125套，成交均价为49086元/㎡，“量升价落”特征持续突出；浦东新区临港新城板块位居成交第二，9月成交459套，较上月增加150余套，成交均价为33414元/㎡；青浦区徐泾板块、宝山顾村板块分别以333套、301套成交量位居第三、四位，成交价格均在6.3万元/㎡水平。与此同时，本月浦东新区的外高桥板块和闵行区华漕板块成交活跃度下降相对明显，成交量均较上月减少超百套。
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备注：上海板块成交数据统计仅包含普通住宅和别墅。
[bookmark: _Toc20494]（六）房企：TOP7房企销售额超30亿，万科56亿领跑
从各大房企在上海市场的表现来看，9月有2家房企销售额突破50亿元，其中，万科凭借56.15亿元夺得销冠，揽金动力大幅上涨；合生创展位居第二，9月实现50.41亿元销售额；华发股份、招商蛇口凭借35亿元以上销售额跻身前四，其中，招商蛇口较上月收金有所下降，本月实现35.32亿元销售额，较上月减少约20亿元。整体来看，万科、中海等部分头部企业销售能力持续突出，地方城投类企业收金迎来快速上升局面。
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备注：上海房企销售数据统计仅包含普通住宅和别墅。
[bookmark: _Toc14198]（七）项目：理想之地成交量居首，云锦东方成交金额领先
从9月份上海新房成交套数TOP20项目来看，浦东新区上榜率居高，共占据6个席位。其中，位于嘉定区的理想之地成交量大幅领先，供应加码助力成交走高，9月成交612套，成交均价为49447元/㎡。青浦区的蟠龙四季苑、国贸虹桥璟上位居第二、三位，9月分别成交297套、285套，价格水平略有差距，成交均价分别为63800元/㎡、53583元/㎡，其中，国贸虹桥璟上项目交通较为便利，直线距离轨交17号线嘉松中路站仅约700米。
从成交金额排行来看，有13个项目单月成交金额超10亿元，较上月减少1个。其中，主城区徐汇、杨浦项目包揽前二，成交单价均在11万元/㎡以上，收金能力不容小觑，位居徐汇区的云锦东方成交金额居首，9月成交57.07亿元；杨浦区的缦云上海以50.33亿元位居第二，而且这也是本月成交额超50亿元的唯二项目。
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备注：上海新房项目成交数据统计仅包含普通住宅和别墅。
[bookmark: _Toc25080]二、9月上海二手房成交加速上升，价格坚挺上行
[bookmark: _Toc27054]（一）成交：9月二手住宅成交实现“二连升”，同比跌幅收窄近23个百分点
9月上海二手房成交实现“二连升”，但仍略低于去年同期的成交水平。在“认房不认贷”政策发酵下，二手房市场成交表现持续向好，9月环比涨势加快，同比跌幅收窄。根据诸葛数据研究中心监测数据显示，2023年9月上海二手住宅成交16899套，环比上涨25.4%，环比涨幅较上月扩大15.3个百分点；同比下降6.5%，同比降幅较上月收窄近23个百分点。从累计成交规模来看，2023年前9月上海二手住宅成交137679套，较2021年、2022年同期分别下降39.3%、上升22.2%。
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从季度成交来看，上海二手房年内前三季度成交呈现“稳步下滑”态势，一季度在积压购房需求加速释放的带动下，成交量超5万套，随后楼市复苏持续性下降，市场情绪偏向低落，二、三季度上海二手住宅成交量稳步下滑。数据显示，2023年第三季度上海二手住宅成交42597套，同环比分别下降25%、4.5%。另外，从本轮政策效果来看，一线城市反应效果相对明显，不排除在利好政策的持续助力下，上海二手房成交有望延续复苏态势，四季度成交有望止降回升。
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[bookmark: _Toc133]（二）价格：9月二手住宅市场均价持续上扬，刷新历史新高
9月上海二手住宅市场均价延续稳步上扬态势，同环比涨幅双双小幅扩大，单月成交均价刷新历史新高。数据显示，2023年9月上海二手住宅市场均价为74734元/㎡，环比上涨0.2%，同比上涨9.37%，同环比涨幅分别较上月扩大0.13、0.03个百分点。
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[bookmark: _Toc9991]（三）调价房源：9月涨价房源占比11.8%，较上月持平
从涨降价房源来看，2023年9月上海二手住宅调价房源中涨价房源占比为11.8%，较上月持平。涨价房源占比“二连升”后，本月呈现维稳态势，业主涨价信心处于巩固修复阶段。
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诸葛数据研究中心：
诸葛数据研究中心（又称：诸葛数据研究院）是依托于诸葛大数据和AI成立的专业房地产研究机构，自成立以来深受房地产企业、金融机构以及权威媒体的信赖与支持。诸葛数据研究院依托诸葛科技覆盖的八百多个城市的数据资源，建立了信息最全的、最专业房地产数据库，定期发布中国主要城市的价格指数，及时反应房地产市场变化及房产重要报告，研究领域覆盖土地市场、新房、二手房、租房、房企等全业态领域。

法律（免责）声明：
市场有风险，投资需谨慎。在任何情况下，本报告中的信息或所表述的意见并不构成对任何人的投资建议。在任何情况下，本公司不对任何人因使用本报告中的任何内容所引致的任何损失负任何责任。
本报告的版权归本公司所有，未经许可，任何机构和个人不得以任何形式翻版、复制和发布。如引用、刊发，需注明出处为诸葛找房，且不得对本报告进行有悖原意的引用、删节和修改。
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