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2025 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》。  

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 新房供求环比回落，成交同比保持增长 

 

数据来源：城市资管服务云平台 

 

受春节假期影响，2 月，

全市仅有 6 个新房开盘或加

推。从环线分布情况看，2 月

入市新盘以外环以内为主，外

环外仅有 2个项目完成加推。 

2 月新盘继续遵循“量少

质优”的特点，1 个楼盘触发

积分制，3个楼盘认筹率破百。

普陀区越秀苏河和樾府、原闸

北区越秀静安天玥这 2 个改善

型项目开盘当日基本售罄，闵

行区古北 99 开盘当日去化超

过七成。外围松江和嘉定的加

推项目，开盘首日也有四成左

右的销售表现。 

截止至 2025 年 2月底，上海新房市场近一年供求比为 1.0，新增存量面积为 3.06 万平方米。

在二手住宅市场的带动下，上海新房市场总体成交情况好于去年同期水平。进入 3月，随着传统销

售旺季的来临，新房市场活跃度将进一步提升。  
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02 楼盘供应以改善项目为主，中大户型成交占比上升 

 

受供应结构影响，2 月，

120-180 平方米户型成交份额

环比上涨 9%；总价段方面，因

网签数据有所滞后，700 万元以

上物业交易占比呈回落走势，但

总量依旧保持在四成左右。 

 
数据来源：城市资管服务云平台 
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01 二手住宅市场“淡季不淡”，节后市场情绪升温明显 

 
数据来源：城市资管服务云平台 

2 月，上海二手住宅成交

量约为 1.53 万套，环比下跌

5%，成交均价 38137 元/平

方米，环比结构性下调 6%。 

剔除假日因素，2月二手

住宅日均成交 635 套，周末

日均成交量破千套。春节过

后，市场情绪迅速修复，成交

节奏基本恢复至节前水平。 

根据网上房地产数据显示，截止至 3 月 16 日，全市二手房（含商业和车位）成交量 15147

套，推测 3 月二手住宅交易量或超过 2.5 万余套。预计 3-4 月份上海二手住宅成交基本可以确立

“小阳春”行情，总体价格企稳，部分优质楼盘成交价或出现修复性增长。 
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02 刚需客群回流显著，低总价、小户型房源成交占比上升 

 

2 月，上海二手住宅市场刚

需客群回流。总价段方面，200

万元以下物业成交占比回升至

39%；面积段方面，90 平方米

以下物业成交份额增长至 66%，

其中 70 平方米以下小户型回升

至 41%，环比增加 4个百分点。 

 
数据来源：城市资管服务云平台 
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03 外围区域总体表现好于市区，远郊板块本月成交量上涨 

 
数据来源：城市资管服务云平台 

 

 

2 月，金山、嘉定、崇明

等 5个行政区成交量逆势上

扬，增幅区间为 1-22%。原

南汇、奉贤、松江等近远郊区

域表现基本与全市水平相当。

其余区域环比均有不同程度

下跌，跌幅区间为 6-26%。 

 

 
数据来源：城市资管服务云平台 

2 月，二手住宅成交量

环比涨幅前十板块中，有 7

个板块位于外环线以外，前五

名中崇明区占据两席。2月，

陈家镇和长兴岛板块的配套

商品房小区成交量环比增幅

超四成。随着地铁崇明线一期

工程取得重大进展，沿途长兴 

岛站、裕安站附近的绿地长兴家园、裕鸿佳苑系列等配套商品房楼盘，其总价 100-230 万元/套的

二、三房户型对于生活在长兴岛和崇明岛的居民以及在当地工作的人群而言颇具性价比，因而成交

表现较为活跃。 
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04 热门小区总价跨度较大，浦东、松江共计上榜六席 

 

数据来源：城市资管服务云平台 

 

数据显示，近三个月二

手住宅成交热门小区榜单

中，包含 4个纯商品房小区、

3 个配套商品房小区、2 个

售后公房小区，以及 1个商

品房动迁房混合小区。 

上榜小区主要分布于松

江、浦东、宝山等 6个行政

区域，楼盘套均总价为 427

万元/套，环比微跌 2%。 

统计周期内，市区具有性价比的次新公寓、售后公房以及近郊动迁大居，成交都较为活跃。本

次新上榜的城林嘉苑位于浦东三林的外环线以外地区，尽管其距离轨交8号线芦恒路站约1.7公里，

但步行 300 米距离内有学校和商业广场，生活较为便利。该小区主力户型为 45-82 平方米一至三

房，总价约 200-400 万元/套，对于单身刚需人群或是小家庭而言，均有合适的房源可供选择。 
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