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之前的「上海楼市板块置业天梯图」
发布之后，很多朋友在后台留言，有咨询具体板块的，也有探讨算法模型的
，看得出来，大家对于不同板块的表现还是非常关注

尤其是「换手率」

我们今天就来一起聊聊

1、从换手率看上海楼市行情

先来解释一下换手率的定义：

换手率是指一定时间
内市场中二手房买卖频率的指标，
一般用于评价房子的流动性，计算公式如下：

比如大家比较熟悉的闵行-高兴花园：

2020年换手率为8.27%，这就意味着在这段时间内，小区的流动性非常好，
成交活跃且交易周期短，市场的追捧效应明显

2021年换手率为4.41%，相较于2020年接近腰斩，这意味着交易开始趋于
平缓、成交周期变长，市场接受度变差

虽然4.41%的换手率从总体上来看，仍然处于流动性充裕阶段，但就高兴花
园小区来讲，这已经是2015年以来的冰点

这可以说是换手率最基础的应用了

那如果我们把上海所有小区的换手率放在一起，又会是什么「形态」？

在揭晓最终结果之前，我们先来对2015年以来的上海行情有一个共识：

                                    1 / 6



智行理财网
什么是股票换手率（何为股票的换手率） (1)

2015-2016年

上海楼市最鼎盛的时间，价格上涨，市场活跃度极高，总体处于过热状态

2017-2019年

上海楼市见顶之后的阴跌，市场活跃度极低，尤其以2017和2018年为谷底
，2019年小阳春之后，上海楼市开始走出阴霾

2020-2021年

上海楼市开始快速回暖，尤其以2020年为尤，市场较为活跃，价格总体温和
上涨

有了这个共识，我们来看看2015年以来的上海楼市换手率数据

这张图值得上海所有购房者停留10秒钟，因为这是第一次，一房一万以换手
率数据，勾勒出上海楼市行情的起伏

换手率分布的「峰值」跟楼市行情同频共振！

过热的2015-2016年，换手率的峰值都超过4%，而进入寒冬的2017-2018
年，换手率峰值快速收缩到1%-1.7%，随着2019年小阳春，上海楼市走出
低谷，换手率峰值回升到了2.5%左右

最后是温和行情的2020-2021年，换手率峰值进一步回升到3%-3.33%

这也是一房一万在板块排名中换手率得分是以3%为原点，两边得分斜率递减
的算法来源

我们还可以看到很多用成交量/价无法描述的楼市背面

从「形态」上来看，最近接「正态分布」
的2015年，是数据分析视角里，上海楼市最“健康”的一年，大部分小区都
可以得到充分交易，牛市行情阳光普照整个上海
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但是
当我们把3
%的最优值叠加上去
，就会发现，2020年是楼市行情的「更优解」
，图形斜率更大，大多数小区的换手率都处于“理性”范围，高换手率小区
（大于6%）占比维持低位

这就是上海楼市的成长历程，一条从过热到冰点再到和解的路径，我们每个
人都是亲历者，也是“健康”楼市的获利者

2、从换手率看板块

当我们把视角从全市回到板块，我们同样可以发现一些新东西

大家应该有这样的感觉：
楼市行情从2019年开始分化了，刚需、改善的细分市场走势并不同步，而且
越来越割裂

这次我们拆分出不同面积段和不同房龄
的换手率，对于板块选择又向前进了一步

特别说明：在具体到产品的时候，某类产品的换手率不能简单等同于板块换
手率

比如前滩板块2021年

50-70㎡住宅的换手率约7.88%；

70-90㎡住宅的换手率约3.83%；

90-110㎡住宅的换手率约2.2%；

140-200㎡住宅的换手率约1.78%；

200㎡以上住宅的换手率约1.49%；

板块总体换手率3.13%；
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当颗粒度缩小，换手率
就开始真正发挥作用，也即：
换
手率
越高，流
动性越好，自住和
投资属性强；换手率越低，流动性越
差
，可能同时存在两种情况：业主惜售或硬伤小区，结合具体项目，很容易做
判断

接下来我们挑几个最近热门板块，看看TA各面积段产品和各房龄段产品的流
动性差异，以及与整个市场的差异

徐汇滨江

作为上海现在炙手可热的板块，徐汇滨江板块可能是很多新上海人终极置业
的目标，与前滩隔江呼应，板块内次新房价格节节攀升

我们
先来看看
各房龄段住宅换手
率，总体来看，低于全市水平，尤其
是
次新房，换手率只有全市换手率的一
半，单独看板块数据，房龄越久，换手率越高

再
来看
看徐汇滨
江各面积段住宅换
手率，依旧是全部低于全市水平，而且随着面积段增大，换手率逐渐走低

结合徐汇滨江目前的市场情况，我们可以通过换手率的数据感受到板块内二
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手房业主对于房子的惜售心态
，尤其次新房，典型的就是：房龄在08-21年的110-140㎡的房子

大宁板块

很多人看好大宁，区位、交通、商业、学区、城市界面，作为北上海的扛把
子，大宁金茂府站上15万/㎡，静安府
也要13万/㎡，虽然不及徐汇滨江那么耀眼，但是大宁自有故事

从各房龄段住宅换
手率来看，低于全市水平，具体来看
，大宁08年后的次新房换手率是要高于早期商品房的（98-08年）

再来看看大宁板块各面积段住宅换手率，低于全市水平，但与徐汇滨江不同
的是，大宁板块140-200㎡的换手率接近全市水平

那我们也可以列出一个典型：140-200㎡房龄在08-21年的次新房，可能是
置业大宁购房者最喜欢的产品

还有一点：我们在大宁其实并没有感受到“房东惜售”的情绪，大宁可能已
经来到了大部分人对于TA的预期值

你觉得呢？

总结

看完数据，我们尝试回答两个问题

1、换手率对买房有什么指导意义？

在笔者看来，换手率其实更像是一个观测指标，相较于挂牌量价、成交量价
，它的反馈周期比较长，很多时候要以年为单位去观测；而且换手率受样板
数量的影响也比较大，必须保证一定的样本数量，换手率才有参考意义
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但是，经历一年时间交易得出的数据
，
能更
深度的反
映出板块内的交易
偏好、生命周期，补充成交数据的空白，让我们的买房考虑更全面

2、换手率高比较好，还是低比较好？

除了前文讲到的板块、面积段、房龄段的换手率，我们还经常用到换手率的
地方就是去看一个楼盘的换手率

在楼盘层面，比较健康的换手率仍然
是3%，全市换手率、板块换手率、楼盘换手率在换手率上达成了统一

在高低好坏的评判上，我们给一个区间：2-4%，在这个区间，刚刚好，高
于或低于，则有不同好坏

换手率低于2%
，在没有板块、小区没有硬伤的前提下，换手率长期低于2%，说明房子卖出
比较“难”，交易不活跃，交易周期比较长，也有可能是业主惜售，说明房
子品质比较高

换手率高于4%
，说明板块内交易活跃度非常高，挂牌成交周期相对较短，买方需求旺盛，
从数据分析来看，换手率长期高于4%的小区，居住品质在板块内偏低

看到这里，你觉得换手率是高好还是低好呢？

评论区见
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