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5 月重点城市二手房

市场形势及展望

2020/05/29
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5 月市场继续回暖，

区域间呈现轮动特征
核心结论：

5 月重点城市二手住宅市场继续复苏，成交量接近去年 3 月的

最高水平，1-5 月成交量累计同比下降 15%左右，降幅较 1-4

月收窄 10 个百分点，疫情对市场的影响持续减弱。

市场的区域轮动特征明显：成交量方面前期复苏较快的长三

角市场进入平台期，前期复苏较慢的京津冀和武汉成交量快

速增长；价格方面前期房价涨幅较快的深圳、南京、杭州等

城市房价出现下跌，前期房价表现较弱的城市房价出现上涨。

周度成交和供需数据显示更多城市成交拐点已现、市场增长

进入平台期。预计 6 月成交量大概率下滑，但整体依旧保持

在一个相对较高的水平，预计 6 月成交环比下滑 10%、同比增

长 30%，1-6 月成交量累计同比降幅在 10 个百分点以内。
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一、5 月二手房成交量继续增长，市场呈现轮动趋势

5 月重点 18 城1链家二手房成交量继续增长，环比增加 15.2%，同比增长 42%，5 月成交

量为去年成交量最高水平（2019 年 3 月）的 98%，1-5 月交易量较去年同期减少 15%左右，

较 1-4 月的同比降幅收窄了 10 个百分点，可见疫情对市场的影响在逐步减少，预计 1-6 月

份同比降幅可能收窄到 10 个百分点内。

图：重点 18 城链家二手房实时成交总量走势

数据来源：贝壳研究院

整体交易量的大幅增长主要来自于三个原因：第一，疫情推迟了需求的释放，使得传统

3 月小阳春挪移到四五月；第二，2020 年五一假期首次连休五天，为客户提供了时间上的

便利，五一期间重点 18 城市二手房日度成交量同比增长 60%左右，14 个城市同比增长，增

幅最大的为北京，2020 年五一日度成交量同比增长超过 100%；第三，房贷利率数据在下降，

5 月贝壳重点城市实际贷款利率继续下滑，一定程度上影响购房者预期。

1 链家重点 18 城包括：北京、上海、深圳、广州、大连、天津、廊坊、西安、济南、青岛、烟台、武

汉、南京、合肥、杭州、长沙、重庆、成都。
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图：贝壳 30 城房贷利率指数2变化

数据来源：贝壳研究院

市场在 5 月呈现明显的轮动特点，具体表现为量价两方面：

成交量方面，分城市看，前期成交量恢复较快的城市 5 月成交量出现拐点，前期恢复较

慢的城市增速加快。前期复苏较快的长三角城市圈城市成交量进入平台期，杭州环比减少

3.5%。前期恢复较慢的京津冀城市圈内成交量继续快速增长，除了线下带看恢复、需求延迟

释放外，廊坊市落户新政发布，5 月成交量环比增加 55%。5 月北京二手房成交量环比增加

39%、同比增长 75%。受到疫情冲击最大的武汉 5 月购房需求开始集中释放，成交量环比增

加超过 200%。

2 贝壳 30 城房贷利率指数方法说明：以贝壳实际操作的商业房贷成交数据为基础，选取各城市每月放

款利率最集中的点位作为该城市的主流房贷利率，区分首套及二套。以 2019 年 1 月为基期，各城市等权平

均值作为当期值编制指数。
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图：四大城市圈代表城市链家二手房成交量走势
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数据来源：贝壳研究院

成交价格方面，前期价格涨幅相对较快的深圳、杭州、南京、上海等六个城市价格出现

下跌，剩下 12 个城市价格环比上涨，北京受学区政策调整影响，西城区成交量占比扩大带

动全市均价出现结构性上涨。剔除特殊因素外，北京二手房成交价格环比上涨 3%左右。深

圳环比下降 3.4%，其余 16 个城市均价环比变化小于 4%。值得注意的是，前期市场恢复较快

的长三角与大湾区城市，5 月二手成交均价没有继续上涨，环比出现阶段性回调。

二、预计 6 月成交量环比下滑 10%、同比增长 30%左右

5 月二手房进入迟到的小阳春市场，但不管是根据年度的季节性规律还是目前市场的供

需情况，市场都有自然回落的迹象。

首先，从业主预期看，5 月 18 个城市中有 14 个城市涨价占比下降，深圳业主涨价占比

下降幅度最大。除深圳之外，其他城市业主涨价占比均小于 40%，可见目前的市场预期依旧

不强。

图：链家重点 18 城二手房调价中涨价占比走势
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数据来源：贝壳研究院

第二，高频数据显示市场向上动力弱，进入高位徘徊平台期。从周度数据看，虽然五一

假期带动成交量出现回升，但随后链家重点 18 城成交量继续呈现自然回落状态。上周链家

重点 18 城二手住宅成交量环比减少 3.4%，18 城中 13 个城市周度成交量环比出现下降。

图：链家重点 18 城二手住宅市场成交量周度走势
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数据来源：贝壳研究院

周度新增供需量进入平台期，预计 6 月新增供需将少于 5 月。供给端，链家重点 18 城

新增房源量近两周连续下降，18 城中有 13 个城市新增房源量下降；需求端，5 月 18 至 24

日链家重点 18 城带看客户环比减少 6.4%，18 城中只有上海、武汉两个城市带看客户量增加，

其余 16 城带看客户量出现减少。

图：重点 18 城链家二手房带看客户与新增房源量周度走势

数据来源：贝壳研究院

第三，从宏观数据与政策角度来看，居民对于就业稳定性的担忧可能影响后期需求进入

购房市场。4 月城镇调查失业率达到 6%，为该数据自开始公布以来的最高水平。今年政府工

作报告重申“坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，因城施策，促进房地产市场平稳健

康发展”。5 月 26 日，央行公布逆回购利率和 3 月保持不变。虽然经过前期持续的降准降息，

目前市场的流动性依旧相对充裕，市场利率依旧存在下行空间，但在货币政策执行方面央行

对于资金违规流入房地产仍旧非常谨慎，因此预计未来货币宽松的基础上会进一步加大金融

监管力度，防止资金被违规利用，这些举措将有效保证房价不会因为流动性宽松出现大幅上
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涨。

基于以上市场表现，预计 6 月市场会自然回落，幅度在 10%左右，市场依旧会保持在一

个相对高的交易量级，预计同比增长 30%左右，1-6 月累计成交同比降幅在 10 个百分点以

内。
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