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2020 年重点 18 城二手房供给报告

2020 年末二手房总供给持续下降

核心结论：

1．贝壳研究院数据显示，年末成交翘尾叠加新增挂牌量下降，截至 12 月底，重点 18 城市

链家二手房在售房源量同环比均下降，绝对量降至 2019 年初的水平。上海、深圳在售房源

量创近两年新低。

2．2020 年重点 18 城市新增挂牌量同比持平，区域分化特征显著。环渤海城市群二手房业

主活跃度较低，全年新增挂牌量同比下降约 9%，廊坊降幅最大为 28.7%。其他城市群整体同

比增长，中西部城市群同比增幅较大。

3．2020 年 8 月起重点城市二手房新增供给连续 5 个月环比下降，多数城市在四季度内保持

下降走势，而合肥持续增长，二手房业主挂牌积极，12 月新增挂牌量创 2019 年以来新高。

4．新增挂牌房源年轻化而在售房源中低楼龄房源占比降低，说明低楼龄房源成交活跃度更

高，二手房购买者更倾向于楼龄较低、房屋状态较新的房源。

5．年末上海新增挂牌量缩价涨，市场成交活跃度较高，市场热度持续升高的话存在调控收

紧的可能。合肥二手房市场预期较强，预计 2021 年一季度二手房市场成交量价保持增长。

环渤海二手房市场景气度相对较低，短期内市场量价稳中向下。
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1、2020 年末二手房总供给下降，上海、深圳创近两年新低

一般而言，二手房市场年末成交翘尾、新增挂牌房源量季节性下降，供求双

方影响下在售房源量持续下降。截至 2020 年 12 月末，重点 18 城1链家二手房在

售房源量环比 11 月末下降 4.4%，降幅较上月扩大 1.2 个百分点，为连续第 3 个

月环比下降。同比来看，12 月末在售房源量较去年同期下降 2.5%，降幅较上月

扩大 2.4 个百分点。

图：重点 18 城链家二手房在售房源量及环比变化

数据来源：贝壳研究院

图：重点 18 城链家二手房新增挂牌房源量与成交量走势

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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数据来源：贝壳研究院

截至 12 月末，上海、深圳二手房在售房源量降至近两年最低。分城市看，

截至 12 月末，15 个城市在售房源量环比下降。其中，上海二手房快速成交叠加

新增挂牌房源量减少导致在售房源量环比降幅约 13%，降幅最大，绝对规模降至

2019 年 1 月以来最低水平；深圳在售房源量环比下降约 7%，绝对量亦降至 2019

年以来最低。同比方面，西安、烟台等城市同比保持增长但增幅均收窄；一线城

市中除广州外，北、上、深在售房源量均同比下降，北京与上海同比降幅扩大，

深圳同比降幅有所收窄。

图：一线城市链家二手房在售房源量走势（2019 年 1 月定基为 100）

数据来源：贝壳研究院

图：截至 12 月末重点城市二手房在售房源同环比变化

城市 环比 同比

西安市 0.7% 43.8%

合肥市 0.6% -3.7%

重庆市 0.3% 14.7%

武汉市 -0.7% -0.9%

烟台市 -0.8% 20.9%
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城市 环比 同比
杭州市 -1.3% 8.6%

南京市 -1.4% 7.1%

长沙市 -1.8% 1.7%

成都市 -2.3% -4.9%

青岛市 -2.4% 10.1%

天津市 -3.9% 4.3%

济南市 -4.4% -2.9%

广州市 -5.0% 3.6%

北京市 -5.6% -10.2%

深圳市 -6.9% -25.3%

廊坊市 -7.2% -3.9%

大连市 -7.9% -5.0%

上海市 -12.9% -21.2%

数据来源：贝壳研究院

2、2020 年累计新增供给同比微增，单月连续 5 个月环比下降

贝壳研究院数据显示，2020 年重点 18 城链家二手房累计新增挂牌房源量

较 2019 年微幅增长 0.13%。其中 12 月环比下降 6.0%，降幅较上月缩小约 2.5

个百分点，本月为连续第 5 个月环比下降。

图：重点 18 城链家二手房新增挂牌房源量走势

数据来源：贝壳研究院
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分城市看，环渤海城市群二手房业主活跃度较低，今年累计新增挂牌量同比

下降约 9%，区域内各城市累计新增挂牌量同比均下降，特别是廊坊降幅最大，

北京今年累计新增挂牌同比小幅下降 3.6%。其他城市群整体同比增长，中西部城

市群同比增幅约 9%，增幅较大，区域内西安、重庆等城市新增供应增幅显著。

12 月新增挂牌情况，除合肥外，其他城市新增挂牌量均季节性环比下降。

珠三角 12 月新增挂牌量整体环比降幅较大，中西部城市整体环比降幅较小。值

得关注的是，近两年，合肥经济增长提速、招商引资力度加大，常住人口持续增

长，带动购房需求增加，房地产市场预期加强，二手房市场表现了较强的活跃度，

12 月新增挂牌环比增长 17%，单月新增挂牌量创 2019 年以来新高。

图：不同城市群新增挂牌量变化

数据来源：贝壳研究院

图：重点城市新增挂牌量变化

城市 2020 年同比 12 月环比

长三角

杭州 4.7% -14.2%

上海 -4.9% -6.7%

南京 14.1% -8.1%

环渤海

北京 -28.7% -4.3%

烟台 -3.6% -7.9%

青岛 -13.5% -11.4%
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城市 2020 年同比 12 月环比

天津 -9.0% -12.3%

大连 -9.2% -16.6%

济南 -12.2% -7.5%

廊坊 -12.3% -1.2%

珠三角

广州 -17.1% -14.0%

惠州 21.2% -18.2%

东莞 1.9% -15.2%

佛山 0.1% -17.4%

深圳 16.5% -8.7%

中西部

西安 -9.3% -2.2%

重庆 10.1% -2.7%

长沙 -15.9% -1.7%

成都 71.0% -5.2%

合肥 15.5% 17.4%

武汉 5.1% -1.8%

数据来源：贝壳研究院

3、新增低楼龄房源占比提高，在售低楼龄房源占比降低

2020 年新增挂牌房源中，楼龄在 5 年以下的房源占比为 14%，较 2019 年提

高 5.3 个百分点，楼龄在 5-10 年之间的房源占比为 23.2%，较上年微幅下降 0.2

个百分点，楼龄在 10 年以上的房源占比为 62.5%，较上年下降 5.1 个百分点。

截至 2020 年 12 月末，所有在售房源中，楼龄在 5 年以下的房源占比较上

年降低 2.3 个百分点，楼龄在 10 年以上的房源占比提高 2.8 个百分点。

新增挂牌房源年轻化而在售房源中低楼龄房源占比降低，说明低楼龄房源成

交活跃度更高，二手房购买者更倾向于楼龄较低、房屋状态较新的房源。后期随

着更多新房满足限售条件，新增挂牌的低楼龄房源占比或将进一步提高。
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图：重点 18 城链家二手房新增挂牌房源、在售房源楼龄占比情况

数据来源：贝壳研究院

表：重点城市在售房源楼龄结构及变化

数据来源：贝壳研究院

4、年末上海新增挂牌量缩价涨，环渤海市场景气度低

12 月重点 18 城市中，14 个城市新增挂牌价格环比上涨，上海、大连、西
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安新增挂牌价环比涨幅在 3%以上，南京、武汉等 11 个城市涨幅在 3%以内。天津、

烟台、青岛等环渤海城市本月二手房新增挂牌均价环比下降。

典型城市中，2020 年 3 月起上海楼市整体保持上行，购房需求活跃带动成

交量持续增长，市场较强预期下业主端新增挂牌均价保持上涨，特别是近两个月

成交量创新高而新增供应量持续下降导致总可售房源量降低，业主新增挂牌价格

涨幅扩大至 4%。

合肥 10 月以来保持新增挂牌量增价涨态势，市场预期较强，预计 2021 年

一季度二手房市场成交量价保持增长。

大连或受零星新冠疫情案例影响，年末二手房市场活跃度降低，新增挂牌量

减少，但本月高新园区、西岗区、中山区、甘井子区等中高价区域新增房源量占

比提高导致本月全市新增挂牌均价结构性上涨。整体来看，以大连为代表的环渤

海区域城市二手房市场景气度相对较低，短期内市场量价稳中向下。

图：12 月重点城市链家二手房新增挂牌房源量价变动分布

数据来源：贝壳研究院
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免责声明：本文所载信息为研究院分析师独立观点，不代表所在机构意见，亦不保证相关信

息的准确性和完整性。文中所述内容和意见仅供参考，不构成市场交易和投资建议。本文版权为

贝壳研究院所有，对本文保留一切权利，未经事先许可，任何机构和个人不得翻版、复印、发表

或引用本文的任何部分。
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