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2023 年 2 月上海住宅买卖市场 

 

——新房成交分化明显，均价出现结构性下降—— 

 

年初上海新房供应整体

偏少，成交量也难有释放空

间，2 月份上海新建商品住宅

供求量均跌至近半年低点。 

去年年底以来楼市政策

利好频出，推动上海新房市场 
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升温，部分楼盘出现“千人摇号”的场景。但目前新房市场仍然呈现结构化特征，中心城区和热门

板块的中高端改善产品交易表现突出，远郊项目依然去化困难。 

价格方面，本月市区项目供应下降，大量新增房源位于远郊区域，成交集中在外围中端产品，

成交均价出现结构性下跌。 

 

2 月上海新房市场推盘

节奏放缓，开盘项目数量降至

12 个，超过半数开盘时间集中

在 2 月下旬，所有项目中仅三

成为纯新盘。 

新盘之间分化加剧。外环

内项目普遍表现较好，均触发

摇号积分制。外环外区域中，

徐泾板块和吴泾板块表现出 

 

 
色，板块内项目开盘当月网签率均超过 90%；其余板块表现欠佳，当月去化率偏低。 
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整体来看，中心城区和外

围热门板块的项目表现亮眼，

多数远郊项目去化情况较差。 

 

 

 

面积段方面，90 平方米以

下户型成交占比明显增加；总价

段方面，1000 万元以下物业成

交份额全线提升。综合来看，本

月入市项目集中在外围区域，成

交总价结构有所下移。 
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——成交量升价稳，二手住宅市场继续回温—— 

 

2 月，上海二手住宅市

场活跃度提升显著，成交套数

接近 2 万套，高于 2022 年

平均水平。成交均价并未随成

交量反弹出现上涨， 成交外

移导致均价小幅下跌 0.6%。 

春节过后上海二手住宅 

市场释放出相对积极的复苏信号，市场信心有所提振。不过目前二手住宅市场只是局部回温，购房

需求集中在刚需楼盘和中高端改善市场，远郊区域以价换量的情况较为明显。 

由于年初新房供应较少，二手房率先回暖。但全市整体挂牌量增加在一定程度上对价格形成

了压制，目前上海二手住宅市场呈现局部价格止跌微涨，整体走势趋稳的行情。 

 

 

 

2 月，全市各区成交量

均出现明显反弹，近五成区域

环比增幅超过 150%。黄浦、

静安等中心城区改善型需求

旺盛，本月成交量提升显著；

金山区以价换量，成交大幅提

升。 
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2 月成交量环比增幅前

十的板块中，八成板块位于外

围区域，且所有上榜板块环比

增幅均超过 200%。 

马桥板块虽然交通便利

度一般，但周边聚集了较多的

高等院校和产业园区，需求 

客群稳定，相对较低的价格水平也受到部分刚需客群青睐。2 月份，依靠多个配套商品房小区集中

成交，该板块成为榜单中同环比增幅均最高的板块。枫林板块是唯一进入榜单的内环内板块，拥有

多条轨交线路，生活配套完善。近期该板块二手住宅市场升温，不仅成交量环比增幅明显，总价相

对较低的售后公房小区成交均价也创下近一年来新高。 
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近三个月二手住宅成交

热门小区主要集中在外环外

区域，占比达到 95%。 

静安区的海防邨是榜单

中唯一一个位于中心城区的

小区，网签套均总价为 431

万元，共成交 11 套。成交量

最高的小区为朱家角的泖峰

苑，网签套均总价为 100 万

元，共成交 105 套。榜单中

配套商品房小区数量超过一

半，售后公房小区数量接近四

成。目前刚需客群依然是二 

手住宅市场的主力购房群体，中心城区的售后公房和远郊区域的配套商品房近几个月挂牌量较多且

总价段相对较低，成交主要集中在这两类物业中。 
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总价段方面，330 万元以

下物业成交份额有所增加；面积

段方面，90 平方米以下户型占

比提升显著。综合来看，中低端

购房需求受信贷影响较大，贷款

提速后交易量增加明显，成交结

构显著下移。 
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