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住房市场进入“二手房时代”，房地产市场管理呼唤新思路！ 

——上海中心城区住房市场结构研究报告 

上海易居房地产研究院·上海房地产流通研究所 

 

自上世纪九十年代我国房地产市场兴起以来，新建商品房市场一直是房地产市场的主体，住房市

场也是长期以新增商品住房为成交主体。政府对房地产市场的管理也主要着重于新建商品房市场。然

而，近年来，在上海，二手住房交易量快速增长，中心城区的二手住房市场交易量已经大大超越了新

建商品住房，成为住房市场的主体。对于上海住房市场而言，这一现象意味着什么？它对房地产市场

管理提出了什么新的要求？是值得研究的重要问题。 

 

一、 二手房市场已成为上海住房市场的主导 

作为国内房地产市场发展较为领先的城市，上海住房市场结构近十多年经历了显著的变化。统计

数据显示，1995 年上海二手房①交易总量仅有 19.7 万，尚不足一手房十分之一，2009 年已增至两千多

万方。同期一手房交易量从 536 万方增加到 2928 万方。两者年均增速比为 26:1，二手房交易量增长

速度远大于一手房。从总量上看，一手房交易量仍然居于市场主体地位，如下图所示。 

 

图 1：1995-2009 年上海住房市场成交状况 

数据来源：上海统计局 

 

    在新建商品住房统计数据中，有较大比例属于重大工程配套房和动迁房，剔除这部分非市场化的

部分，二手房交易量实际上已经超过了一手房。如图 2 所示，2009 年上海二手房交易面积与剔除配套

房后的一手房成交面积比达 1.23:1，近五年总体比例为 1.03:1。说明进入市场化交易环节的住房中，

二手房已经基本处于主体地位。 

 

                                                        
① 如无特别说明，本文二手房即为二手住房，一手房即为新建商品住房，下同。 
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图 2：2005-2009 年上海住房市场一手房、二手房交易量对比 

数据来源：上海统计局，CRIC 

 

    二手房的主体地位在可售房源状况方面有更显著的表现。根据网上房地产 2010 年 5 月 25 日发布

的上海市二手房可售房源数据，全市二手房和一手房可售面积分别为 1316 万平方米、566 万平方米，

两者之比为 2.3:1。在上海 19 个区县中②，除南汇、松江、奉贤、嘉定、金山、崇明 6 个远郊区县外，

各区二手房可售房源均大于一手房，而且两者相差多在 3 倍以上，在长宁区这一比例甚至达到 20.5。     

 

图 3：上海市一手房、二手房可售房源状况（2010.5.25） 

数据来源：上海市房地产交易中心 

 

为了进一步深入研究上海市中心城区住房市场结构情况，本报告选取黄浦、卢湾、徐汇、静安、

长宁、虹口、杨浦、闸北、普陀、浦东新区 10 中心城区以及宝山、闵行两个中心城区拓展区作为研究

对象。图 4、图 5 分别显示了 12 区 69 个主要版块一、二手住房市场的规模、价格状况。从一手房与

二手交易规模对比可以明显看出，12 区各版块一手房成交套面积（或套数）与二手房的比值大部分低

于 1，以成交套数为例，69 个板块中一手房占优的仅有 7 个，而且均是或处于各区外围区域、或属于

                                                        
②考虑到原浦东新区和南汇区房地产市场差异较大，此处仍按两区分别统计。 
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近几年刚启动开发的新兴板块，如杨浦区的新江湾城板块、宝山区的罗店、杨行、大场、顾村板块、

浦东新区的唐镇板块。 

 

图 4：上海中心城区一二手住房市场规模、价格对比（A） 

 

图 5：上海中心城区一二手住房市场规模、价格对比（B） 

数据来源：上海市房地产交易中心，CRIC 

 

根据上海市房地产交易中心新建商品住房与二手住房成交套数统计，在上海中心城区 12 个区 69

个板块中，89.8%的板块二手房交易量超过新房，其中 68.1%的板块在七成以上，37.7%的板块在九成

以上（见图 6）。可见，在上海市中心城区，二手房已经成为住房市场的绝对主体。 
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图 6：12 区市场分板块二手房成交量占住宅市场总成交量的比重（按套数计） 

数据来源：上海市房地产交易中心，CRIC 
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二、 二手房市场活跃是房地产市场发展的必然趋势 

（一） 土地资源的稀缺性是基本的决定因素 

    一手房、二手房交易总量比例是体现房地产市场发展阶段和成熟度的主要标志之一。在房地产市

场发展较为成熟的欧美发达国家，二手房是房地产市场交易的主体，占市场总量的 80%以上。由于我

国的房地产市场仍处于快速发展阶段，一手房仍然是市场交易主体。但是土地资源的稀缺性决定着二

手房取代一手房成为市场主体是必然的发展趋势。事实上，近几年国内一线城市和部分二线城市已经

出现中心城区可出让住宅用地日益稀少、新建商品房郊区化扩展的现象。与此同时，大量新建商品房

交易后不断进入存量房市场，此消彼长之下，二手房比重逐渐增长，在房地产市场中的地位愈发重要。 

    （二）居民改善型需求是不可忽视的推动力 

二手房市场的活跃程度往往会被人们认为是房地产投资或投机活动盛行的结果，诚然，投资或投

机者——尤其是后者——追求快速变现和杠杆作用的频繁交易势必明显缩短房屋的换手周期、刺激市

场交易量增长。但是居住改善需求也是推动二手房市场不断扩大和持续活跃的重要因素，而且有着持

久的生命力。对于自住需求的购房者而言，其家庭生命周期的更迭，会导致其居住需求的变化，从而

会在一生中产生多次购房、卖房行为。发达国家将人们进入工作年龄以后的家庭生命周期划分为八个

阶段，每一阶段对应着不同的住房需求（如表 1），因此在西方发达国家，存量房地产市场持续活跃。 

表 1：家庭生命周期与住房需求 

家庭生命周期阶段 特征描述与住房需求 

单身期 
尚未结婚，刚进入社会不久，收入低的一群，这个阶段可能会发生第一次需求，主要为

单身公寓。 

新婚期 
新婚尚无子女的阶段，本阶段购屋动机是为了成家，由于经济能力尚不稳定，购屋的因

素主要是房价、交通及生活便利性。 

满巢一期 夫妻开始养育小孩，最小的一个在六岁以下，许多家庭始觉得财务上有压力。 

满巢二期 最小的小孩已大于六岁，其资金与财富还是有限，因此对于经济的考量仍相当重视。 

满巢三期 

由于小孩渐长，父母会因子女的活动空间不足或子女的就学考量，而发生换屋需求。此

外，工作地点的变换也是换房原因。本阶段购屋的重视因素包括学区、交通便利、购物

方便。 

空巢一期 

子女开始不住在家里，可能开始上大学或外出工作，不需要父母的财务支援，因此本阶

段经济能力较成熟，购屋不仅是为了拥有较大的生活空间，也是社会地位的表征。此时

购屋的重视因素包括居住环境佳、停车方便及治安良好。 

空巢二期 有些人开始退休，收入逐渐减少，可能选择换小的房子或到养老院。 

寡居期 
子女已另组小家庭，原来的房子可能太过于空荡，能和熟识的老朋友亲人住在附近，是

此阶段对购屋条件的需求。 

 

当然，由于我国经济发展状况和人民生活状况和西方发达国家仍然存在很大差别，发达国家的住

户家庭生命周期理论并不完全适用于我国。但中国居民家庭的生命周期也客观存在，并可大致划分为

四个阶段：单身阶段、新婚阶段、抚育子女阶段、退休阶段。单身阶段大多是与父母同住或租房居住。

新婚阶段开始第一次购买住房, 由于收入有限, 而且要上下班的便利性, 因此对环境的选择重点是交

通和购物, 面积往往较小。随着收入的增长, 特别是在生育之后, 人们开始注重家庭气氛的营造, 羡

慕三代同堂的子女教育效果, 于是需要更大面积并便于子女入学的住房。到了退休阶段, 当人们不再
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为打卡上班而烦恼之后, 对自然环境和医疗环境的偏好大大增强, 买入一套环境优美、空气新鲜、医

疗便利的住房, 满足颐养天年的需要。因此，人的一生中可能也会有 2-3次的换房或购房行为。这种

由于家庭生命周期演进而产生的购房需求是促进二手房市场持续活跃不可忽视的推动力，这是房地产

市场发展的自然规律。     

 

三、 二手房市场已成为上海普通市民解决住房问题的主要渠道 

郊区太远、市区太贵。这是国内很多城市的普通工薪阶层购房困境的真实写照。对上海而言，这

一问题尤为突出。以地铁、公交为主要代步工具的普通工薪阶层，郊区至市区长达一两个小时的行程

和不菲的交通支出，使他们对于那些购房预算尚可企及的郊区新房望而却步。但是中心城区供应稀缺

的新建商品住房，又以其高不可攀的“身价”，让他们望房兴叹。 

首先，同一板块内新建商品住房的平均单价明显高于二手房。2009 年 12 个中心城区 69 个板块同

一板块内的新建商品房平均单价是二手住房平均单位的 1.33 倍，其中 62.3%的板块新建商品住房单价

在二手住房单价的 1.2 倍以上。（见图 7） 
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图 7：12 区市场板块一、二手住房单价比例情况 

数据来源：上海市房地产交易中心，CRIC 

 

其次，近几年中心城区新建商品房大部分是中高端的产品定位，其中不乏相当比例的高端豪宅。

不仅单价高，而且户型面积大，根据上海房地产交易中心的统计数据计算，中心城区 12 区各版块一手

房套均面积达 137 平方，而二手住房套均面积只有 87 平方。59.4%的板块新建商品住房的套均面积在

120 平方米以上，58%的板块二手房套均面积在 90 平方米以下。 
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图 8：一、二手房套均面积构成对比 

数据来源：上海市房地产交易中心，CRIC 

 

单价与户型面积两个因素叠加，自然造成一、二手房套均总价之间的巨大差距。在 12 区 69 个板

块中，73.9%的板块二手房套均总价在 200 万以下，69.5%的板块一手房套均总价在 200 万以上（见图
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10）。有 89.8%的板块一手房平均套总价在二手房平均套总价的 1.2 倍以上，44.9%的板块甚至在 2 倍

以上（见图 8）。 

可见在同一板块内的新建商品住房与二手住房，两者之间几乎没有替代性。对于普通的购房者，

中心城区那些动辄数百万的新房和他们的购房预算基本没有交集，只能转向二手房市场。因此，二手

房市场已成为上海普通市民解决住房问题的主要渠道。 
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图 9：一、二手房套均总价构成对比 
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图 10：12 区市场一、二手住房套均总价比例情况 

数据来源：上海市房地产交易中心，CRIC 

 

四、 二手房市场仍是房地产市场管理的薄弱环节 

长期以来，我国房地产市场管理与政策调控存在着“重增量房、轻存量房”特征。具体表现在三

个方面：第一，有关二手房市场的数据统计、信息发布制度严重滞后，不仅跟不上二手房市场快速发

展的步伐，也严重落后于新建商品房方面的制度建设（尽管后者也有很大不足）。无论是普通市民，还

是从而二手房交易经纪服务的房地产经纪机构，都无法得到官方发布的二手房市场信息，二手房市场

上的信息不对称的现象更甚于新建商品房市场。第二，有关二手房市场及其相关行业（如房地产经纪

业）的法律建设相当薄弱，在缺乏上位法指导的情况下，或法规缺失或政出多门而互不衔接。第三，

针对房地产市场的调控，主要侧重于对房地产市场的需求和新建商品房供给进行调控。 

究其原因，首先，受我国房地产市场特别是住房市场的阶段性特征影响，人们对房地产市场的认

识存在着一定误区，片面认为房地产市场主要就是新建商品房市场。改革开放以后，我国房地产市场

从三十多年的中断中开始恢复，始于新建商品房，而住房市场受长达三十多年的公有福利住房制度影

响，一开始也只限于新建商品住房的销售。其次，政府对房地产市场的管理带有明显的以 GDP 为导

向的特征。新建商品房的开发、销售是许多城市 GDP 的重要贡献者，而存量房的交易本身并不创造

GDP，因此人们的思想观念在一定程度上存在着存量房市场不如增量房市场重要的错误认识。第三，

存量房市场上的主体绝大多数是分散的个体——家庭、企业，存量住房市场更以千千万万个家庭为主

体，在存量房市场上，行政管理手段几乎完全失灵，因此，存量房市场管理的难度更高。 
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五、 提高二手房市场运行效率是完善房地产市场的重要手段 

近年来，我国房地产市场出现了房价上涨过快、开发投资过热等问题。其重要原因是房地产市场

运行机制的不完善。在发达国家房地产市场上普遍存在的一些市场内在自我调节机制在我国房地产市

场上都基本缺失。而这种状况在很大程度上与房地产市场的体系结构不完善有关。房地产市场并不是

单一的市场。发达国家房地产市场发展的历史表明，房地产市场在发展、演进的过程中，会逐渐形成

多层次、多类别市场共同构成的市场体系。与任何动态系统相似，房地产市场的运行机制受制于房地

产市场自身的体系结构。从房地产市场的级别结构来看，一、二、三级市场是房地产市场体系中不可

或缺的组成部分，而且随着房地产市场的发展，三级市场必将成为市场的主体。对住房市场而言，住

房使用的耐久性和居民家庭生命周期的变化，要求有一个可以使得住房业主通过市场交易来满足自身

特定家庭生命周期阶段的居住需求的住房三级市场，一个规范、安全、高效的住房三级市场，有助于

实现全社会住房资源的最优使用，在一定程度上缓解住房市场的供求予盾。 

当前，我国二手住房市场存在着信息不充分、信息不真实的双重问题。一方面，二手房市场信息

缺乏权威的来源渠道，二手房市场主体（业主、购买方和房地产经纪机构）缺乏供决策参考的充足信

息。另一方面，二手房卖主、买主的随意、多处委托，造成二手房市场上充斥着大量重复的供给、需

求信息，造成真假难辨，决策困难。同时，现有房地产管理措施中，存在着诸多不利于提高二手房市

场运行效率的内容，如个人住房抵押贷款中对二手房提高成数，加大了二手房市场交易的难度，对房

地产经纪机构重管制、轻发展的管理模式，不利于其充分发挥促进二手房市场流通的作用。 

因此，调整房地产市场管理思路，重视对二手房市场的管理特别是其制度建设已迫在眉睫。要尽

快健全房地产三级市场信息系统和统计制度、促进房市场信息透明化，是政府部门刻不容缓的任务以

及不可推卸的义务。其次，要尽快清理现有政策中不利于提高二手房市场运行效率的内容。 


