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2021 年 10 月 —— 二手住宅成交量小幅回升，成交均价继续下

行 

 

 

成交量价 

 

相较于 9 月份，10 月整

体二手住宅市场略有回温，在

国庆长假的影响下月成交量

环比小幅增加。不过整体行情

依然较为压抑，成交均价继续

下行。 
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由于前一阶段时间信贷方面的收紧，房地产企业和普通购房者都受到了不同程度的影响。近

期多方表态，在防范风险的同时要满足房企的正常融资需求，且对于个人住房按揭贷款要防范“一

刀切”的做法，满足刚需购房的合理信贷需求，下阶段市场悲观情绪有望得到缓解。 

 

区域成交 

 

10 月，全市大部分行政区成交量环比提升，下跌的主要是前期交易量下降偏少的区域。不过

与去年同期相比，中心城区降温明显，大部分成交量同比降幅超过 60%。 
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10 月，上榜板块以外围区

域为主、占到六席，区域成交表

现较好的松江区和浦东新区分

别有 2 个和 3 个板块上榜。 

佘山板块近几年新建许多

配套商品房小区，陆续上市交易

后该板块二手住宅成交量逐渐

增加。本月在佘北家园康桂苑、 

热门板块 

 
佘北家园嘉枫苑两个配套商品房小区集中登记的情况下，板块成交量大幅提升，同环比均接近翻番。

张江板块虽然本月成交量环比增加，但受学区房热度下降影响，板块价格开始松动，与去年同期相

比市场行情走低，同比跌幅超过 60%。 

 

据 RVMS 系统统计，2021

年10月小区基价均值为64,722

元/平方米，环比下跌 1.39%，

同比上涨22.08%;基价中位值为

64,386 元/平方米，环比下跌

1.62%，同比上涨 20.69%。 

RVMS基价 
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与上月相比，10 月全市所

有区域基价均值都出现不同程

度的下跌。受学区房热度下降、

售后公房交易放缓等影响，杨

浦区整体价格松动明显，本月

下跌幅度最大。 

再看板块情况，10 月份全

市 121 个板块均出现不同程度

的下跌。在政策调控、信贷收

紧的情况下，当前跌幅较大的

主要是售后公房充足并且以此

类房源成交为主的板块。上榜 

  

 

板块中，杨浦区占到三席，在价格下行的同时，未能吸引到购房者入市，板块整体交易活跃度较低，

以价换量策略失效，成交量继续减少。 
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总价段方面，100-160 万

元物业成交份额出现相对明显

的增加；面积段方面，70-120

平方米户型成交占比有所提升。

综合来看，受信贷和资金影响，

刚改客群选择区域较远、总价相

对较低的房源，成交结构进一步

下移。 

成交结构变动 
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