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2021 年 2 月 —— 楼市密集调控，新建商品住宅市场将迎来降

温 

 

供求量价 

 

 

由于 1 月供应充足，

今年前两个月新建商品住

宅供应总量达到近六年最

高；成交继续维持在高位，

合计突破 200 万方。 

延续上年末的行情，

2021 年年初上海新房市 

场仍有不错的表现。但随着调控的进一步升级，包括购房资金核查、严格规范企业购房、对按照优 
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先购房政策购买的新房实行 5 年限售等，投资投机需求将受到有效打击，新房市场或会迎来实质

性的降温。 

价格方面，由于短期内有高单价项目入市成交，导致新房成交均价出现结构性上涨，处于近

半年高位。 

 

1-2 月板块成交前十榜

单中，外环以外占到九席。嘉

定新城板块因 1 月新增供应量

位列全市第一且成交表现良

好，在新的一年重新上榜。 

热销楼盘中，位于奉贤南

桥的龙湖天曜于去年 12 月 11

日首次开盘销售，共推出 570

套公寓房源，户型涵盖 90-130

㎡ 3-4 房。该项目整体为商、

住、办综合体，地铁零距离，

北面 3 公里内又有上海之鱼和

九棵树艺术中心，未来各项基

本生活配套都会比较齐全。同

时，户型设计兼顾刚需和改善， 

热门板块与楼盘 

 

 
符合当前市场主流需求且均价略低于周边同品质次新公寓，所以截至 1 月底就已经基本售罄。不 
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过，因为是地铁上盖又是综合体项目，未来噪音影响或无法避免。 

 

1-2 月，全市新增供应楼盘

榜单中纯新盘占到一半。奉贤

区新入市项目数量较多、占到

三席，且单个楼盘供应量也比

较充足。 

作为上榜的三个市区项目 

之一，宝能公馆 1288 于 1  

热门新增供应 

 
月 25 日首次开盘，共计推出 201 套房源，主力户型为 160-195㎡三房。项目地处徐汇滨江最南

端、与前滩隔江对望，除住宅部分外还包括商业和办公，是拥有一线江景资源的综合体项目。虽然

单套总价达 1700-2700 万元且对付款要求较高，但因区位、环境等较好，开盘前认筹情况不错。

比较可惜的是目前项目周边暂无轨交规划，未来人流量可能不大，或对商办部分产生影响。 

 

 

近两月，成交结构出现一

定程度的下移。面积段方面，

90-145 平方米户型占比变化不

大、基本维持在六成，145-200

平方米和 70-90 平方米这两个 

 

成交结构变动 

 



 
 

04 
 

 

分段此消彼长；总价段方面，500

万元以上物业成交份额降至 34

个月以来的最低值。综合来看，

高端物业主要于 1 月份成交，而

2 月份刚性购房需求重回市场主

导。 
 

  

截至 2021 年 2 月底，全

市一手住宅存量为 45463 套。

今年前两个月新房存量持续下

滑，较去年底累计减少 9462 套。

近一年新房市场供不应求，新房

存量已经回到 2018 年末的水 

存量变化 

 
平。 
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