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临港新政利好导致 8 月新房量增价跌， 

二手房成交量连降 5 个月，预计“金九不再“ 

 
2019 年 09 月 12 日 
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临港新政利好导致 8 月新房量增价跌, 

二手房成交量连降 5 个月,预计“金九不再” 

 

一、土地市场：1-8 月成交建面同比增长 3.0% 

2019 年 1-8 月，上海共成交 165 幅土地，土地成交建筑面积 1373.7 万平方

米，同比增长 3.0%;土地出让金 976.1 亿元，同比下降 15.8%。单 8 月来看，上

海共成交 17 幅土地，其中商品房住宅用地 1 幅、动迁房住宅用地 6 幅、租赁住

宅用地 3幅、商办用地 4幅、商住用地 1幅、工业用地 2幅。 

1-8 月年初累计土地成交建面同比增长，但土地出让金同比出现下降。上海

今年成交的土地溢价率低，此外，这与土地出让结构也有关。即使 9月全面降准，

但房企融资面仍偏紧，预计上海土地市场仍将持续低迷。 

图 1  上海年初累计⼟地成交建筑面积同比增速 

报告摘要： 

1、 土地市场：1-8 月年初累计土地成交建面同比增长，但土地出让金同比出现下

降。上海今年成交的土地溢价率低，此外，这与土地出让结构也有关。即使 9

月全面降准，但房企融资面仍偏紧，预计上海土地市场仍将持续低迷。 

2、 新房市场：8月新房供给减量，环比下降 44.8%，而成交量环比增长主要是受临

港自贸区红利影响。在 8月新房成交面积排行榜中，排名靠前的项目大多位于

临港新区，因此也拉低了整体均价。 

3、 二手房市场：8月，上海连续第 5个月成交量环比下降，此为今年 3月以来首

次位于强弱分水岭之下。 

4、 预测：从新房来看，9月将入市的项目较 8月并未有所增加，传统楼市旺季的

“金九”恐不再如期而至。从二手房来看，除自贸区政策导致个别板块出现利

好外，全市二手房市场景气度持续减弱，预计 9月二手房成交量将持续下降。 
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数据来源：CRIC、易居研究院 

二、新房市场：8 月量增价跌 

1、8 月新房成交量环比增长 24.2% 

8 月，上海新建商品住宅成交面积约 75.7 万平方米，环比增长 24.2%，同比

下降 13.9%；新增供给面积 43.2 万平方米，环比下降 44.8%，同比下降 68.1%。

8 月新房供给减量，而成交量环比增长主要是受临港自贸区红利影响。在 8月新

房成交面积排行榜中，排名靠前的项目大多位于临港新区。 

从 1-8 月累计的供求来看，上海楼市总体表现为供不应求。此外，9月将入

市的项目较 8月并未有所增加，传统楼市旺季的“金九”恐不再如期而至。就当

下房企资金面偏紧，房地产调控仍趋严来看，降价促销加快资金回笼应是常态。

房企推盘不积极，可能是现可开盘项目大多是在周期后半段拿地，成本较高，导

致部分房企降价促销的意愿不强。 

图 2  上海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 

图 3  上海新建商品住宅供求关系 

 

数据来源： CRIC、易居研究院 

2、8 月新房成交均价环比下跌 7.3% 

8 月，上海新建商品住宅成交均价为 49990 元/平方米，环比下跌 7.3%，同

比下跌 10.5%。8 月新房成交价格延续了自 2018 年 10 月以来的下跌态势。新房

成交均价主要受成交项目结构影响，本月成交的新房仍集中在外环外，临港新区

的奉贤、南汇板块新房成交面积占比最大，因此拉低了整体均价。 

图 4  上海新建商品住宅成交均价与同比涨幅 
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数据来源： CRIC、易居研究院 

3、8 月存销比为 11.3 个月 

截至 2019 年 8 月底，上海新建商品住宅库存为 782.0 万平方米，环比增长

1.8%，同比增长 31.0%。存销比方面，8月上海新建商品住宅存销比为 11.3 个月，

比 7 月下降了 1.1 个月。观察历史数据，自 2019 年 3 月以来，存销比呈现下行

态势。存销比目前处于合理区间，上海新房市场供略大于求。 

图 5   上海新建商品住宅库存变化与存销比 

 

数据来源： CRIC、易居研究院 

三、二手房市场：成交量连续 5 个月环比下降 

1、二手住宅成交量连续 5 个月环比下降 

8 月，上海二手住宅成交套数为 19726 套，环比下降 2.7%，同比增长 46.2%。

二手住宅成交量连续 5个月环比下降，此为今年 3月以来首次不足 2万套。观察
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历史数据，上海二手住宅成交自 2017 年初以来一直处于低位盘整状态，2019 年

1 月二手住宅成交量虽有反弹，但幅度不够大，还未站上强弱分水岭。3 月成交

量创下了2016年10月以来的新高，成交量强反弹，随后4-7月成交量持续回落，

仍站在强弱分水岭之上。 

从成交结构来看，唯远郊二手房成交量环比有所增长。其中，浦东临港新城

的成交量在各板块中最高，环比增长 128.8%，购房者中以投资客为主。从全市

二手房挂牌来看，挂牌量有所减少且接受议价的行为增多。由此可知，除临港新

政导致个别板块出现利好外，全市二手房市场景气度持续减弱，预计 9月二手房

成交量将持续下降。 

图 6  上海⼆⼿住宅成交量 

 

数据来源：易居研究院 

2、二手住宅价格环比上涨 0.4% 

7 月，上海二手住宅价格环比上涨 0.4%，同比上涨 0.2%。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，6 月涨幅再度跌回负区间。

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。随着成交量持续下行，预计后

续二手房价格环比大概率下跌。 

图 7  上海⼆⼿房价格指数 
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数据来源：国家统计局、易居研究院 

 

 

 

 

 

执笔人：上海易居房地产研究院 研究员 姚方 

电话：021-60868916 

邮箱：yaofang@ehousechina.com
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