
 
 

01 
 

 

 

 

 

 

2021 年 5 月——成交量价小幅回升，二手住宅市场短期维稳 

 

成交量价 

 

政策调控效果不断发酵，

前期高涨的入市激情逐渐被浇

灭，继 4 月热度下降后 5 月上

海二手住宅市场维持相对理性

的状态，成交量价仅较上月出

现小幅回升。 
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不过与历年同期相比，5 月二手住宅成交量并不算低，当前市场的相对低迷一方面是源于前

期过度透支需求，另一方面是因为卖方不愿降价而买方不愿出手，互相僵持观望。此外，“一二手

房房价倒挂”也在持续冲击二手房市场，即使购买新房存在不确定性，但依然分流了部分客群。随

着观望情绪的回归以及房地产信贷方面的强监管，短期内二手住宅市场将继续维稳，前期非理性过

热的区域可能会出现一定程度的下调。 

 

区域成交 

 

5 月，除崇明、长宁和原闸北区外，其余各区成交量均较上月有不同程度的增加。崇明区本

月成交量达到近半年最低值，区位条件的劣势使得崇明难以获得大量外区购买力，在市场调整期降

温速度也相对更快。 
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5 月成交环比增幅前十板

块中外环线以外板块居多。与上

月不同，此次上榜板块大部分体

量不大，六成板块成交不足 100

套。 

华泾和七宝是榜单中唯二

成交不及去年同期水平的板块。 

热门板块 

 
此二者前期都因优质教育资源受到大量关注，价格也快速提升，近期学区热度渐褪但相关房源挂牌

价格并未有明显下调的迹象，加之市场观望情绪较高，板块成交量虽均较上月显著提升，但与去年

同期相比仍有较大差距、区域热度下降明显。 

 

据 RVMS 系统统计，2021

年 5 月小区基价均值为 63,937

元/平方米，环比上涨 1.98%，

同比上涨25.68%;基价中位值为

63,924 元/平方米，环比上涨

2.28%，同比上涨 25.34%。 

RVMS基价 
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5 月，除金山区外，其

余各区基价均值仍维持不

同程度的上涨。传统中心城

区涨幅普遍较高，外围区域

中青浦区一枝独秀，长三角

一体化发展、产业导入等令

该区市场预期提升，近期价

格上涨相对较快。 

再看板块情况，5 月份

全市 121 个板块中，大部分

仍保持上涨态势。跌幅较大

的主要还是来自于金山区，

在榜单中占到三席。涨幅靠

前的以中心城区为主，尤其

是黄浦区，因人口少、优质

教育资源相对充足，升学压

力较小，未受全市学区热度

下降影响，购房需求没有明 

  

 
显减少，所有板块都保持较高的热度，价格涨幅位居全市前列。 
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5 月，70-90 平方米户型成

交占比略有下降，总价段方面，

500 万元以上物业成交份额有

所提升。综合来看，近两月二手

住宅成交结构变化不大，改善需

求相对增加，成交结构小幅上

移。 

成交结构变动 
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