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2024 年 2 月上海住宅买卖市场 

 

城市测量师行定期监测上海新建商品住宅和二手住宅市场，并发布《上海住宅买卖市场报告》。该报告旨在

帮助大家了解上海住宅交易市场行情，欢迎持续关注！ 
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01 受春节影响，新房供求两端持续下滑 

 

数据来源：城市资管服务云平台  

 

与 1 月相比，2 月，上

海新增供应和成交量均有

60%以上的跌幅。截至 2024

年 2 月底，新房市场近一年

供求比为 1.2，新增存量面积

升至 167 万平方米。 

受春节长假影响，2 月，

上海新房市场供求两端出现

季节性回落。从开年“二连跌”

的表现看，购房者依旧保持理

性。虽然年前密集出台了一系

列优化信贷以及放宽外环外

区域非沪籍单身购房限制的

政策，但市场仍处在消化期，

政策效果暂不明显。 

3 月份，开发商加快推盘节奏，尤其是 10 万元/平方米以上的项目占比增加，这将提高新房

市场关注度，并可能推动交易数据出现结构性上涨。 
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02 仅 1 个新盘触发积分制，远郊区域认购情况不佳 

2 月份，上海新房市场仅有 5 个项目开盘。 

触发摇号积分制的项目只有 1 个，是位于中外环的经纬至臻豪庭，虽然加推房源数量较少，

但认购率超过 200%；其余项目认购率均在 100%以下。 

 
外环以外地区分化明显。徐汇华泾板块和浦东川沙板块的各种配套设施相对完善且通勤距离

适中，区域内新房认购情况总体尚可。而远离市中心的惠南和罗泾板块，新盘认购率不足 5%，去

化周期可能会持续较长时间。 
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03 新增供应以外围区域为主，成交总价结构性下移 

 

面积段方面，90-120 平方

米占比维持在五成以上；总价段

方面，700 万元以下物业成交份

额出现不同程度的上升。近期新

房供应基本位于外环线以外，成

交总价结构持续下移。 

 
数据来源：城市资管服务云平台 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

05 
 

 

 

01 二手房量价齐跌，市场交易情绪有待恢复 

 
数据来源：城市资管服务云平台 

2 月，上海二手住宅市场

共计成交 6776 套存量房源，

环比下降 54%；成交均价

37527 元/平方米，环比下调

6.5%。 

纵观历年“春节月”二手

房交易量，今年不足 7000 套 

的表现在近十年中属于低位，市场交易情绪尚待恢复。 

进入 3 月，由于前期一系列利好政策的发酵以及 2 月末房贷利率的下调，二手房交易节奏有

望加快。不过，买卖双方在价格上的博弈气氛浓厚，楼市复苏或不如预期，“小阳春”成色有待验

证。 
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02 郊区刚需陆续释放，成交结构保持下移态势 

 

面积段方面，70 平方米以

下户型成交份额有所增加；总价

段方面，200 万元以下物业成交

占比提升 4%。综合来看，近期

外环外区域成交份额居多，助推

低总价房源成交占比上涨。 

 
数据来源：城市资管服务云平台 
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03 全市各区呈普跌之势，远郊新城表现优于市区 
 

 
数据来源：城市资管服务云平台 

 

2 月，全市各区成交量

环比普遍下降，外环外区域整

体跌幅略低于中心城区。 

金山、奉贤等远郊新城

一方面受益于外环外非户籍

购房限制的放开，另一方面，

由于房源总价低且新的动迁 

房和商品住宅较多，对于首次入市的刚需购房者具有一定的吸引力，因而本次成交量下降比例相对

较小。 

 

 
数据来源：城市资管服务云平台 

2 月成交量环比跌幅较

小的前十板块中，除杨浦鞍山

为内环内板块，其余均处于外

环线以外。位于原南汇区的惠

南板块 2 月成交量环比跌幅

最小。该板块房源价格相对较

低且有轨交 16 号线，需要跨

区通勤的刚需客群对该区域

有一定的偏好。 
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鞍山板块虽然以老公房小区为主，但也有一定数量的商品住宅。该区域生活配套设施齐全，能

够满足居民日常衣食住行等各项需求。对于那些更喜欢市区生活，但预算相对有限的刚需和改善客

群而言，是一个不错的置业区域。 

 

04 市区热门楼盘占比提升，配套商品房小区占据前五 

  
数据来源：城市资管服务云平台 

据统计，近三个月上海

二手住宅成交热门小区中，外

环外区域占比仍达到 60%。

由于市区楼盘增加，上榜楼盘

套均总价均值回升至 300 万

元/套。 

分类型看，本期榜单前

五位依旧被配套商品房小区  

占据，第六至第十位依次为 1 个动迁房小区和 4 个中低端商品房小区。 

本次统计周期内，松江区泗泾板块的配套商品房小区持续发力，牢牢占据榜单前三位置。此

外，位于中环附近的商品房小区，得益于普通住宅标准的调整，交易税费大幅减少，成交量稳步提

升。 
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