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2021.2——两个月成交 6 万多套，年初上海二手住宅市场依然

活跃 

成交量价 

 

 

延续上年末的市场行

情，1 月上海二手住宅市场热

度持续，成交量突破四万套、

均价继续上行。2 月份因春节

假期影响，成交量明显下降，

但两个月合计成交总量还是

来到了历史第二高位、仅次于 
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2016 年的 1-2 月。 

对于去年上海房地产市场的回暖与升温，进入新的一年后相关监管部门已经多次出手、频频

出台各项调控政策。无论是 1 月份的新“沪十条”，还是春节过后发布的进一步加强房地产市场管

理的七条举措等，新政策的调控方向都未改变，仍是坚持“房住不炒”定位，保障房地产市场能够

健康平稳发展。在各项新的调控措施落地实施后，投资投机需求入市的难度会大幅提升，下阶段上

海房地产市场或将恢复理性，迎来降温。 

 

区域成交 

 

与全市表现趋同，各区成交量基本都在 1 月提升、2 月大幅下降。整体来看，远郊区域波动

相对较小，其中崇明区近半年来二手房交易市场稳定、各月成交量变化不大，此次受假期影响最小。  



 
 

03 
 

 

近两月，成交量环比增幅

前十板块主要来自于外环线以

外，上榜板块差异较大、重合度

不高。1 月份主要以近郊板块为

主，2 月基本都是远郊板块。 

虽然在 2 月份排名略有下

降，但奉城板块仍是唯一上榜两 

热门板块 

 
个月的板块。该板块内商品住宅小区不多，配套方面也没有明显优势，但依托自贸区临港新片区的

设立，近一年多来受关注程度提升、区域房地产市场有了上行的动力。不过，板块现阶段购房需求

有限，价格提升幅度较小，交易量的相对稳定主要还是源于以价换量。 

 

据 RVMS 系统统计，2021

年 2 月上海市住宅小区均价为

59,455 元/平方米，环比上涨

4.98%，同比上涨 17.33%;中位

值为 59,334 元/平方米，环比上

涨 4.9%，同比上涨 16.8%。 

RVMS 基价 
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从各区域基价环比变

化情况看，仍有个别行政区

基价均值微跌，而市区普遍

优于郊区、均价上涨更快。

多个中心城区因供需矛盾

比较突出、房源量稀缺，价

格涨幅进一步扩大。 

再看板块情况，2 月份

全市 121 个板块中大部分

板块保持上涨态势。此次跌

幅较大的板块全部来自于

金山区，由于供大于求、房

地产市场活跃度一般，该区

与全市整体趋势相背离，区

内各个板块近一年价格基

本没有上涨。而涨幅靠前的

板块，一方面依然依托于教 

 

 

 

育资源的持续影响，另一方面，优质次新公寓需求提升、交易活跃，房源量减少带动价格出现明显

上涨。 
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从近两月成交结构变化

看，面积段变化不大，90 平方

米以下户型成交份额依然占到

总成交的六成以上；总价段方

面，200 万元以下物业成交占比

全线提升。综合来看，中低端购

房需求受假期和政策的影响相

对较小，成交结构出现一定程度

的下移。 

成交结构变动 
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