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2019 年上海房地产市场略回暖， 
新房二手房成交量均为 2017 年来最高值 
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2019 年上海房地产市场略回暖 

新房二手房成交量均为 2017 年来最高值 

   

 

报告摘要： 

1、 2019 年上海共成交 320 幅土地，土地成交建筑面积同比增长 8.5%，其中纯住宅用

地成交建面同比增长 25.6%，低溢价率仍是主流。2019 年土地成交建筑面积同比

增速回落，在重租赁和严管控的背景下，加之下半年房企融资渠道全面收紧，房

企拿地也更理性谨慎。 

2、 12 月，上海新建商品住宅成交面积环比下降 2.3%，新增供给面积环比增长 52.2%。

临近年关供给明显增加，但并未推高 12 月新房的成交。回顾 2019 年月度成交数

据，除去 4 月的小阳春和 8、9 月的临港新政明显利好，其他月份成交量都较为平

稳。总体来看，新房市场成交乏力，上涨动力明显不足。2019 年上海新建商品住宅

供给较 2018 年略下滑，供小于求，成交量为近三年的最高值。从短周期来看，类

似于 2012 年。参照 2013 年，预计 2020 年新建商品住宅成交量将小幅增长。 

3、 2019 年上海新房成交均价为 54499 元/平方米，同比上涨 2.0%。观察历史数据可

知，从成交均价来看，自 2006 年至 2019 年，上海房价整体呈现上涨的走势；从同

比涨幅来看，2018 年和 2019 年成交均价同比涨幅大幅收窄，2019 年同比涨幅处于

历史较低值。上海楼市调控政策难放松，预计 2020 年成交价格大概率将盘整。  

4、 12 月上海二手住宅成交近 2.0 万套，虽 11、12 月成交量出现年末翘尾止降转增，

但仍处于 2019 年 4 月以来的下行通道，不改二手房市场降温的态势，市场交易情

绪在小阳春后持续走弱。除了个别月份，2019 年单月成交量的绝对值不低，绝大多

数月份月成交可达到2万套的历史平均水平。2019年上海二手住宅累计成交约23.7

万套，同比增长 44.8%。结合历史数据来看，二手房成交量波动规律较明显。2009

年成交量大增，市场经历了 3年低迷期后，2013 年成交量开始回升，随即 2014 年

成交量再度下滑。2015 年及 2016 年成交量明显高于 2009 年，市场出现 2 年低迷

后回升，2019 年回升幅度不及 2013 年。预计 2020 年二手房成交量大概率不会像

2014 年那样出现大幅萎缩，考虑到 2019 年成交量基数较大，预计同比也不会出现

大幅增长。 

 



易居月报系列之上海房地产市场报告 

2 

一、土地市场：2019 年成交建面同比增长 8.5% 

2019 年上海共成交 320 幅土地，土地成交建筑面积 2383.8 万平方米，

同比增长 8.5%；土地出让金 1999.1亿元，同比增长 3.7%。其中，纯住宅用

地成交建面同比增长 25.6%，低溢价率仍是主流。 

从上海市历年土地成交建筑面积及同比增速来看，2019 年土地成交建筑

面积为 2583.8 万平方米，同比增长 8.5%。观察历史数据可知，2016 年土地

成交建筑面积到达低点后，2017 年步入上升通道，2018 年同比增速放缓，

而 2019 年同比增速回落，在重租赁和严管控的背景下，加之下半年房企融

资渠道全面收紧，房企拿地也更理性谨慎。 

图 1 上海市年初累计⼟地成交建筑面积同比增速 

 

数据来源：CRIC、易居研究院 

 

图 2  上海市历年⼟地成交建筑面积及同比增速 
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数据来源： CRIC、易居研究院 

 

二、新房市场：2019 年供小于求，量价稳中略升 

1、2019 年新房成交量同比增长 19.0% 

12 月，上海新建商品住宅成交面积为 68.6 万平方米，环比下降 2.3%，

同比增长 33.5%；新增供给面积 73.7 万平方米，环比增长 52.2%，同比下降

45.3%。12 月上海共有 30 个新建商品住宅项目进入市场，临近年关供给明显

增加，但并未推高 12 月新房的成交。 

回顾 2019 年月度成交数据，除去 4月的小阳春和 8、9月的临港新政明

显利好，其他月份成交量都较为平稳。总体来看，新房市场成交乏力，上涨

动力明显不足。 

图 3 上海市月度新建商品住宅成交面积与同比增速 
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数据来源： CRIC、易居研究院 

年度数据来看， 2019 年上海新建商品住宅成交面积约 769.2 万平方米，

同比增长 19.0%；新增供给面积 762.9 万平方米，同比下降 7.0%。2017 年商

品住宅供应为 2006 年以来最低水平，2018 年供给放量，但高供给并未推动

成交量的上行，2019 年供给略下滑，供小于求，成交量为近三年的最高值。

从短周期来看，类似于 2012 年。参照 2013 年，预计 2020 年新建商品住宅

成交量将小幅增长。 

图 4 上海市历年新建商品住宅供应与成交面积 

 

数据来源： CRIC、易居研究院 

从环线来看，在占比上，2019 年内环内以及外环以外的新房成交量较

2018 年有所增长，其中，外环以外的新房成交面积达 74%。在同比上，内环

内成交面积同比增长 42.0%尤为显著，市区入市项目增加，2019 年上海楼市
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持续限价高压，开发商恐捂盘惜售等市场回暖无望，趁着小阳春上半年释放

了部分市区盘。郊环外成交面积同比增长 31.1%，主要是临港新政利好所致。 

表 1  各环线新建商品住宅年度成交面积及其同比增速 

环线 

2018 年 2019 年 

同比增速 成交面积 

（万平方米） 
占比 

成交面积 

（万平方米） 
占比 

内环内 48.3 7% 68.6 9% 42.0% 

内中环 75.3 12% 66.2 9% -12.1% 

中外环 75.4 12% 62.9 8% -16.7% 

外郊环 293.3 45% 369.6 48% 26.0% 

郊环外 154.1 24% 201.9 26% 31.1% 

合计 646.5   769.2   19.0% 

数据来源： CRIC、易居研究院 

从各区域来看，2019 年上海商品住宅成交面积居前三的区域为浦东、青

浦和奉贤，三区新房成交面积占全市总成交面积的 45.0%，其中浦东区新房

成交面积 170.0 万平方米，仍位居榜首。同比来看，除了几个基数较低的区

域外，奉贤和黄浦同比增速较快，分别为 42.0%和 34.7%；静安增速最慢，为

-22.5%。 

表 2  各区域新建商品住宅年度成交面积及同比增速 

区域 
2018 年 2019 年 

同比增速 
（万平方米） （万平方米） 

浦东 133.4 170.0 27.4% 

青浦 79.7 97.9 22.9% 

奉贤 55.0 78.1 42.0% 

松江 59.4 75.5 27.1% 

嘉定 76.5 75.4 -1.4% 

宝山 50.5 65.9 30.5% 

闵行 44.3 55.4 24.9% 

崇明 31.9 25.3 -20.8% 

金山 19.4 23.5 21.0% 

黄浦 15.4 20.7 34.7% 

静安 26.6 20.6 -22.5% 

普陀 16.9 20.4 20.7% 

杨浦 18.0 16.1 -10.6% 

徐汇 14.2 15.8 11.3% 

虹口 3.7 7.5 102.6% 
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长宁 1.6 1.1 -28.7% 

合计 646.5 769.2 19.0% 

数据来源： CRIC、易居研究院 

从需求性质来看，按套均面积分成刚需、改善和享受型住房。占比上，

改善型需求超过半壁江山，套面积在 90-160 平方米的成交占总成交面积的

61%。成交面积上，各类需求同比均呈现正增长，其中，改善型需求增速最快，

为 24.5%。 

表 3  各面积段新建商品住宅半年度成交面积及同比增速 

需求性质（套面

积） 

2018 年 

（万平方米） 

2019 年 

（万平方米） 同比增速 

成交面积 占比 成交面积 占比 

刚需（90 平以

下） 
120.6 19% 137.3 18% 13.8% 

改善（90-160 平

米） 
374.5 58% 466.3 61% 24.5% 

享受（160 平米

以上） 
151.5 23% 165.7 21% 9.4% 

数据来源： CRIC、易居研究院 

从项目销售情况来看，排名前十位的项目绝大部分位于郊区，其中位于

青浦的万科天空之城成交面积 11.7 万平方米，居 2019 年商品住宅成交面积

榜单首位。第二和第三名分别为位于静安的静安府和位于嘉定的西郊金茂府。

万科天空之城作为热门的 TOD 项目，周边配套较成熟，性价比较高，一二三

期均引起热销。 

表 4  2019 年新建商品住宅成交面积排⾏榜 

排序 项目名称 区域 
成交面积 

（万平方米） 

1 万科天空之城 青浦 11.7 

2 静安府 静安 10.7 

3 西郊金茂府 嘉定 9.6 

4 大华碧云天 宝山 8.6 

5 万科安亭新镇 嘉定 8.3 

6 大名城紫金九号 浦东 8.3 

7 四季都会 宝山 7.7 

8 长实高尚领域 普陀 7.5 
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9 融创壹号府 松江 7.4 

10 招商虹桥公馆 青浦 7.1 

数据来源： CRIC、易居研究院 

 

2、12 月新房成交均价环比上涨 6.0% 

12 月上海新建商品住宅成交均价为 56259 元/平方米，环比上涨 6.0%，

同比下跌 9.0%。12 月新房成交均价环比有所上升，考虑到新房成交均价主

要受成交项目结构影响，从成交金额来看，排名在前五的绿宝园、大名城紫

金九号项目，成交均价均超过 6 万，使得 12 月新房成交均价较 11 月有所上

涨。预计后续上海新房价格将维持相对平稳的态势。  
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图 5  上海新建商品住宅月度成交均价与同比涨幅  

 

数据来源： CRIC、易居研究院 

年度数据来看，2019 年上海新房成交均价为 54499 元/平方米，同比上

涨 2.0%。观察历史数据可知，从成交均价来看，自 2006 年至 2019 年，上海

房价整体呈现上涨的走势；从同比涨幅来看，2018 年和 2019 年成交均价同

比涨幅大幅收窄，2019 年同比涨幅处于历史较低值。上海新房房价深受政策

调控影响，2011 年和 2012 年接近于零的同比增速是因为一系列限购限贷的

调控政策，有效地遏制了房价。上海楼市调控政策难放松，预计 2020 年成

交价格大概率将盘整。  

图 6 历年上海商品住宅成交均价与同比涨幅 

 

数据来源： CRIC、易居研究院 
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3、12 月存销比为 11.4 个月 

截止到 2019 年 12 月底，上海新建商品住宅库存总量为 773 万平方米，

环比增长 0.0%，同比增长 11.5%。上海新建商品住宅存销比为 11.4 个月，

比 11 月增加 0.1 个月。观察历史数据，2019 年 3-9 月存销比下行，10-12

月存销比处于盘整态势，目前处于合理区间。 

图 7 上海市新建商品住宅库存与存销比 

 

数据来源： CRIC、易居研究院 

 

三、二手房市场：2019 年量增价稳 

1、2019 年二手房成交量同比增长 44.8% 

12 月上海二手住宅成交近 2.0 万套，环比增长 11.2%，同比增长 27.6%。

月度数据来看，虽 11、12 月成交量出现年末翘尾止降转增，但仍处于 2019

年 4 月以来的下行通道，不改二手房市场降温的态势，市场交易情绪在小阳

春后持续走弱。除了个别月份，2019 年单月成交量的绝对值不低，绝大多数

月份月成交可达到 2万套的历史平均水平。 

图 8  上海市⼆⼿住宅月度成交量 

3

6

9

12

15

18

0

200

400

600

800

1,000

1,200

1,400

10
.0
1

10
.0
5

10
.0
9

11
.0
1

11
.0
5

11
.0
9

12
.0
1

12
.0
5

12
.0
9

13
.0
1

13
.0
5

13
.0
9

14
.0
1

14
.0
5

14
.0
9

15
.0
1

15
.0
5

15
.0
9

16
.0
1

16
.0
5

16
.0
9

17
.0
1

17
.0
5

17
.0
9

18
.0
1

18
.0
5

18
.0
9

19
.0
1

19
.0
5

19
.0
9

月万平方米

库存（左轴） 存销比（右轴）



易居月报系列之上海房地产市场报告 

10 

 

数据来源：易居研究院 

2019 年上海二手住宅累计成交约 23.7 万套，同比增长 44.8%。结合历

史数据来看，二手房成交量波动规律较明显。2009 年成交量大增，市场经历

了 3 年低迷期后，2013 年成交量开始回升，随即 2014 年成交量再度下滑。

2015 年及 2016 年成交量明显高于 2009 年，市场出现 2年低迷后回升，2019

年回升幅度不及 2013 年。预计 2020 年二手房成交量大概率不会像 2014 年

那样出现大幅萎缩，考虑到 2019 年成交量基数较大，预计同比也不会出现

大幅增长。 

图 9  上海市历年⼆⼿住宅成交量  

 

数据来源：上海二手房指数办公室、易居研究院 
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2、11 月二手房价格环比增速为 0.0% 

11 月，上海二手住宅价格环比增速为 0.0%，同比上涨 1.1%。按统计局

统计口径来看，受 2018 年“731”会议影响，二手住宅价格自 2018 年 7 月

至 2019 年 2 月，连续了 8个月环比下跌。3月起环比转负为正，5-8 月环比

进入盘整期。同比曲线的波动具有一定的周期性，连续两三年同比涨幅在正

区间，随后步入负区间。2015 年至 2016 年 10 月，楼市繁荣期二手房同比涨

幅不断扩大至过去 12 年来最高点 36.7%，因此房价下跌调整期也较长。考虑

到 2019 年上海二手房月成交量较 2018 年同期均有所增长，预计二手房价格

同比继续上涨。 

图 9  上海市⼆⼿房价格指数  

 

数据来源：国家统计局、易居研究院 
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