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•   2024年第二季度，上海新建商品住房新增供应217.6万平
方米，环比上涨28.3%，同比下滑21.4%。

  
•   第二季度，上海成交一手商品住宅约183.6万平方米，环比

上涨34.0%，同比下滑31.0%。
  
•   一手商品住宅成交价格同比上涨24.7%，达到人民币每平

方米79,408元，环比微跌0.5%。
  
•   第二季度，上海一手高端公寓市场迎来世博天悦、融创外

滩壹号院、滨江凯旋门、龙盛湾上等10个项目共2,329套
供应入市。

  
•   一手高端公寓成交量共计约383,129平方米，环比上涨

81.7%，同比上涨452.5%。
  
•   一手高端公寓价格指数环比上涨2.7%，同比上涨7.3%，平

均成交价格达到人民币每平方米142,439 元。
  
•   第二季度，二手住宅交易量环比上涨45.2%达到457.7万平

方米，同比上涨28.4%；平均成交价环比上涨 0.33%至人
民币41,197元每平方米，同比上涨0.34%。

 
 

•   5月底的第二批次土拍仅4宗地块，总建筑面积242,716平
方米，总成交价99.84亿，平均楼面价每平方米41,135元。
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市场整体情绪有所改善
一手住宅供需回暖 新房价格打开空间。
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“季度内密集刺激政策可见成
效，一手及二手市场交易链条打
通，市场情绪回暖。短期内，高端
项目仍为市场重点关注。”  
简可，第一太平戴维斯研究及顾问咨询部
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图1：一手商品住宅供应量、成交量及价格水平， 
Q3/2019-Q2/2024
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图2：二手住宅销售成交近六个月平均价格，2016年6月 
-2024年6月
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市场聚焦
购房政策大幅松绑
第二季度，国内房地产延续宽松的政策走
向，转以“去库存”为市场的主要基调，提
出首付比例最低可降至15%，并取消房贷利
率下限。国家同时提出收购存量商品房作
为保障房用途，为此央行设立3000亿元规
模保障性住房再贷款，支持地方国企推进
收储工作。

上海购房政策也继续放宽口径，如缩短非
沪籍居民购房所需缴纳社保或个税年限、
非沪籍单身人士购房区域扩大至外环内二
手住房、调整离异购房和住房赠与规定、支
持多子女家庭合理住房需求等。

住房信贷方面，首套住房商贷利率为不低
于市场LPR 45个基点，最低首付比例不低于
20%；二套住房商贷利率为不低于市场LPR 
5个基点，最低首付比例不低于35%（主城
区内）。

七月份，五年期LPR进一步下调10个基点至
3.85%，则上海现行首套房贷利率为3.4%，
二套主流利率为3.8%。

整体商品住宅市场
一手市场：22024年第二季度，上海新建商
品住房新增供应217.6万平方米，环比上涨
28.3%，同比下滑21.4%。成交一手商品住
宅约183.6万平方米，环比上涨34.0%，同比
下滑31.0%。成交价格同比上涨24.7%，达
到人民币每平方米79,408元，环比微跌
0.5%。

在政策回暖导向下，住宅供应上涨，带来更
多选择，政策优化继续降低置业门槛，市场
活跃度有所回升。在高端项目顺利去化及
交易情绪稍有回升的支撑下，成交均价基
本维持稳定，季度内二手房销售的提升也
推动一手房置换需求，成交量和认购率均
有提升。 

二手市场：第二季度，二手住宅交易量环比
上涨45.2%达到457.7万平方米，同比上涨
28.4%；平均成交价环比上涨 0.33%至人民
币41,197元每平方米，同比上涨0.34%。

第二季度上海二手房交易量同比环比均有
较大幅度反弹，价格也出现止跌趋势。五月
底楼市新政生效后，6月份二手住宅交易量
显著上升。非沪籍单身人士可购住房范围拓
展至外环内，政策刺激效果明显，尤其是靠
近市中心区域，刚需及改善需求都得到释
放。而在可选范围扩大的情况下，外环外二
手交易或将继续承压。二手市场活跃也带
动新房回暖，季度内“以旧换新”活动也有
助于促进集中置换交易。

高端住宅销售市场
第二季度，上海一手高端公寓市场迎来世
博天悦、融创外滩壹号院、滨江凯旋门、龙
盛湾上等10个项目共2,329套供应入市。一
手高端公寓成交量共计约383,129平方米，
环比上涨81.7%，同比上涨452.5%。一手高
端公寓价格指数环比上涨2.7%，同比上涨
7.3%，平均成交价格达到人民币每平方米
142,439 元。来源  上海市房地产交易中心,第一太平戴维斯研究部

来源  上海市房地产交易中心,第一太平戴维斯研究部

图3：二手住宅销售成交量，2016年6月-2024年6月
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来源  上海市房地产交易中心,第一太平戴维斯研究部

表1：一手商品住宅市场各业态表现，Q2/2024

来源  上海市房地产交易中心,第一太平戴维斯研究部

公寓 别墅 总计

新增供应
平方米 2,028,001 147,700 2,175,701

同比 (%) -21.8% -16.9% -21.4%

成交量
平方米 1,705,217 130,940 1,836,157

同比 (%) -30.4% -38.6% -31.0%

成交均价
人民币每平方米 80,283 68,016 79,408

同比 (%) 26.1% 6.5% 24.7%
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图4：一手高端公寓供应量，Q3/2019-Q2/2024
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来源  上海市房地产交易中心，第一太平戴维斯研究部

图5：一手高端公寓成交量及价格指数，Q3/2019-Q2/2024
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来源  上海市规划和国土资源管理局，第一太平戴维斯研究部

高端住宅项目继续放量供应，达到近年内
的季度峰值。供应充分满足了更多改善型
买家需求，同时也加剧项目之间竞争。区
位核心的传统豪宅、享有稀缺滨江资源的
项目继续热销，部分出现开盘即售罄的情
况。而在土地资源有限的情况下，豪宅区
域也继续溢出传统板块向外延伸。

住宅土地市场
第二季度共完成10宗涉宅土地拍卖。第一
批次下半场的6宗地块在4月收官，建筑面
积约349,530平方米，总成交价118.86亿
元，其中4宗溢价成交。民企大华和龙湖
分别拍得闵行和奉贤的一宗地块。5月底
第二批次土拍仅4宗地块，位于闵行、杨
浦、浦东和松江。总建筑面积242,716平方
米，总成交价99.84亿，平均楼面价每平方
米41,135元。

从本批土拍开始中小套户型的要求比例已
缩减，同时面积的上限也有所提高，市场
上单元面积更大的产品目前面对的需求基
本面相对良好，单价或将得到支撑，因而
有望推动开发商拿地积极性。

上海取消地价上限及房地联动价后的首
轮土地拍卖于7月9日结束，4幅涉宅地块
可建面积共29万平方米，最终成交价91.3
亿元。其中杨浦两幅宅地溢价率分别达到
21.2%及17.1%。优质地块短期内仍为开
发商关注重点。

住宅销售市场展望
上海第四批土地集中出让预计于8月初进
行，共5宗涉宅地块，总起拍价97.7亿元；
可建面积25.6万平方米，分别位于徐汇、
虹口、浦东、青浦、奉贤， 其中徐汇斜土
街道地块为原徐汇滨江小米地块， 预计
将获得高度关注。

在一系列楼市扶持政策加持下，上海住宅
市场有一定程度的回暖迹象，成交量和价
格环比出现明显反弹增长，但无论土地市
场、一手还是二手市场均呈现明显的分化
迹象，预计这一趋势仍将持续。

项目 区 板块 销售面积
(平方米)

成交均价 
(人民币平方米)

嘉天汇御苑 静安 南京西路 661 178,868

顺昌玖里 黄浦 淮海中路 7,593 178,632

香港置地启元 徐汇 龙华 25,019 177,995

滨江凯旋门 浦东 陆家嘴 40,667 172,800

世博天悦 浦东 世博 30,608 170,454

表2：一手住宅成交均价最高的五个公寓项目，Q2/2024

来源  上海市房地产交易中心,第一太平戴维斯研究部

图6：住宅土地成交面积（可建面积）和楼板价， 
Q3/2019-Q2/2024
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来源  上海市规划和国土资源管理局，第一太平戴维斯研究部
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