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70 城房价指数报告

本轮房价涨幅见顶，下半年房价上涨动
力将持续减弱

2021 年 07 月 15 日
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本轮房价涨幅见顶，下半年房价上涨动力将持续减弱

一、70 城 6 月新建商品住宅价格、二手住宅价格环比、同比涨幅收窄

1、新建商品住宅价格环比上涨 0.4%，二手住宅价格环比上涨 0.3%

易居研究院根据国家统计局 2021 年 7 月 15 日公布的《2021 年 6 月 70 个大

中城市住宅销售价格变动情况》,对 70 个大中城市新建商品住宅、二手住宅销售

价格数据进行算术平均。计算得知，2021 年 6 月，70 个大中城市新建商品住宅

价格环比涨幅为 0.4%，相比 5月减小 0.11 个百分点；二手住宅价格环比涨幅为

0.3%，相比 5月减小 0.01 个百分点。

图 1 70 城新建商品住宅、二手住宅价格环比涨幅

核心观点：

 70 城 6 月新建商品住宅价格、二手住宅价格环比、同比涨幅收窄。6 月，新建商

品住宅价格环比上涨 0.4%，同比上涨 4.3%；二手住宅价格环比上涨 0.3%，同比上

涨 3.5%。新建商品住宅价格上涨城市数量减少 7 个，二手住宅减少 2个。

 一二三线城市环比涨幅略收窄，一线城市二手住宅价格同比涨幅略扩大。6月一

二三线城市新建商品住宅价格环比分别上涨0.7%、0.5%、0.3%，同比分别上涨6.2%、

4.8%、3.7%；二手住宅价格环比分别上涨 0.7%、0.3%、0.2%。同比分别上涨 10.5%、

3.4%、2.7%。预期未来半年一线城市二手住宅价格同比涨幅将进一步收窄。

 济南连续 6 个月新房价格涨幅扩大，北京、上海领涨二手住宅。济南今年上半年

新建商品住宅价格环比涨幅持续扩大，6 月涨幅为 1.5%，市场短期较为活跃；南

充、常德、大理、昆明四城连续多月环比下跌；北京二手住宅价格环比上涨 1.3%，

位居第一；上海和金华则分别上涨 1.0%，并列第二。

 房价涨幅见顶，预期未来几个月涨幅继续收窄。6月 22 日国务院在《关于加快发

展保障性租赁住房的意见》中，首次提出针对住房租赁企业减税等措施，继续强

调“房住不炒”定位；7月 15 日央行下调金融机构存款准备金率 0.5 个百分点，

但调控高压下，全面降准对楼市影响有限；在调控和货币政策持续影响下，本轮

房价涨幅见顶，下半年房价上涨动力将持续减弱。
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数据来源:国家统计局、易居研究院

2、新建商品住宅价格同比上涨 4.3%，二手住宅价格同比上涨 3.5%

对 70 个大中城市新建商品住宅、二手住宅销售价格数据进行算术平均，计

算得知，2021 年 6 月，70 城新建商品住宅、二手住宅价格同比涨幅分别为 4.3%

和 3.5%，相比 2021 年 5 月分别减小 0.17 个百分点、0.02 个百分点。6 月 70 城

新建商品住宅价格同比涨幅首次回落，而二手住宅价格同比涨幅已经连续 3个月

回落，由此我们认为，本轮房价涨幅年内见顶，下半年房价上涨动力将持续减弱。

图 2 70 城新建商品住宅、二手住宅价格同比涨幅

数据来源： 国家统计局、易居研究院

3、新建商品住宅价格上涨城市数量减少 7个，二手住宅减少 2 个

根据国家统计局数据，6 月 70 个大中城市中，新建商品住宅价格上涨的城

市有 55 个，持平的城市有 3个，下跌的城市有 12 个。相比 5月上涨城市数量减

少 7个，房价总体呈下跌趋势。
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与此同时，二手住宅价格上涨的城市有 48 个，持平的城市有 6个，下跌的

城市有 16 个。相比 5 月，6 月房价上涨的城市数量减少 2 个，房价持平的城市

数量增加 3个，房价下跌的城市数量减少 1个。与新建商品住宅价格相比，二手

住宅价格下跌的城市数量稍有减少。

图 3 二手住宅价格环比上涨、下跌和持平城市数量

数据来源： 国家统计局、易居研究院

二、一二三线城市环比涨幅略收窄，一线城市二手住宅价格同比涨幅略扩大

本报告对一二三线 70 个大中城市新建商品住宅销售价格和二手住宅销售价

格数据进行算数平均，计算得知：6月一二三线城市新建商品住宅价格环比分别

上涨 0.7%、0.5%、0.3%；二手住宅价格环比分别上涨 0.7%、0.3%、0.2%。此前

一线城市调控政策频出，6月一线城市新建商品住宅价格涨幅相比 5月收窄 0.17

个百分点，二手住宅价格环比涨幅收窄 0.02 个百分点。一线城市中，广州 6 月

二手住宅环比涨幅为 0.6%，相比 5 月减小 0.3 个百分点；深圳市场更冷，二手

住宅环比涨幅从 5月的-0.1%下跌至 6月的-0.2%。而二、三线城市房价涨幅较小，

新建商品住宅价格和二手住宅价格环比涨幅均收窄约 0.1 个百分点。

同比来看，6月一二三线城市新建商品住宅价格分别上涨 6.2%、4.8%、3.7%；

二手住宅价格分别上涨 10.5%、3.4%、2.7%。其中，一线城市新建商品住宅价格

同比涨幅相比 5月扩大 0.2 个百分点；二三线城市新建商品住宅价格和二手住宅

价格同比涨幅变化不大。
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房价的同比涨幅走势在很大程度上能够反映楼市的周期波动规律。观察

2015 年 1 月至 2021 年 6 月一二三线城市二手住宅价格涨幅的周期波动，可以明

显看出，一线城市的价格波动一般领先于二、三线城市。同时，可以根据走势大

致划分为三个阶段：

第一阶段：2015 年 1 月至 2017 年 7 月。当时，全国住宅库存压力较大，中

央提出了去库存导向，在各类政策宽松与购房需求释放的背景下，一线城市二手

住宅价格同比涨幅大幅领先于二、三线城市，二线城市涨幅小幅领先三线城市。

其中，2016 年 4 月一线城市二手住宅价格同比涨幅到达 36.0%的峰值，2016 年

10、11 月和 2017 年 1 月二线城市二手住宅价格同比涨幅到达 10.9%的峰值。

第二阶段：2017 年 8 月至 2020 年 3 月。随着“因城制策”房地产政策的推

进，房价涨幅进入下行周期，一线城市涨幅趋零，进入盘整期；二线城市和三线

城市同比涨幅曲线几乎重合且明显领先于一线城市。

第三阶段：2020 年 4 月至 2021 年 6 月。新的小周期开始后，一线城市同比

涨幅再次领先二、三线城市，主要原因是疫情期间货币放水，一线城市相比二三

线更为敏感，连续多月复苏较快。二三线城市同比涨幅维持在 0%-0.5%区间，较

为稳定。我们认为，2021 年 3 月一线城市二手住宅价格同比涨幅在本轮周期中

已经见顶，此后呈收窄趋势，预期未来半年一线城市二手住宅价格同比涨幅将进

一步收窄。

图 4一二三线城市二手住宅价格同比涨幅

数据来源：国家统计局、易居研究院

三、济南连续 6 个月新房价格涨幅扩大，北京、上海领涨二手住宅
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新建商品住宅价格 6月环比涨幅排名前十的城市分别是济南、长沙、无锡、

徐州、大连、广州、重庆、西安、北京、天津。其中，排名前三的济南、长沙、

无锡涨幅依次为为 1.5%、1.3%、1.2%，相比 5 月分别扩大 0.5、0.5、0.4 个百

分点。值得注意的是，济南今年上半年新建商品住宅价格环比涨幅持续扩大，可

能跟新房限价放松有关。此外，大连、广州、重庆、西安四城新房价格均环比上

涨 1%，并列排名全国第五。

排名后五位的城市分别是岳阳、南充、常德、大理、昆明。从地理位置看，

这五城均位于中西部地区。其中，大理今年上半年有 5个月份新建商品住宅价格

环比涨幅为负，6月涨幅下降至-0.6%；南充从今年 2月起连续 5个月涨幅收窄，

昆明和常德则从今年 3月起连续 4个月涨幅持续收窄。

二手住宅方面，环比涨幅排名前十的城市依次为北京、上海、金华、重庆、

西安、无锡、杭州、海口、南京、武汉。北京二手住宅价格环比上涨 1.3%，位

居第一；上海和金华则分别上涨 1.0%，并列第二。重庆 6 月二手住宅涨幅继续

排名靠前，以 0.9%和西安、无锡一起并列第四。

表 1新建商品住宅、二手住宅价格环比涨幅排名

城市 涨幅 城市 涨幅 城市 涨幅 城市 涨幅
济南 1.5% 太原 -0.2% 北京 1.3% 贵阳 -0.2%

长沙 1.3% 贵阳 -0.2% 上海 1.0% 安庆 -0.2%

无锡 1.2% 湛江 -0.2% 金华 1.0% 乌鲁木齐 -0.3%

徐州 1.1% 秦皇岛 -0.3% 重庆 0.9% 锦州 -0.3%

大连 1.0% 安庆 -0.3% 西安 0.9% 惠州 -0.3%

广州 1.0% 岳阳 -0.4% 无锡 0.9% 石家庄 -0.4%

重庆 1.0% 南充 -0.4% 杭州 0.8% 秦皇岛 -0.5%

西安 1.0% 常德 -0.5% 海口 0.8% 南充 -0.5%

北京 0.9% 大理 -0.6% 南京 0.7% 昆明 -0.6%

天津 0.9% 昆明 -0.8% 武汉 0.7% 牡丹江 -0.7%

新建商品住宅排名 二手住宅排名
涨幅前10位的城市 涨幅后10位的城市 涨幅前10位的城市 涨幅后10位的城市

数据来源：国家统计局、易居研究院

四、房价涨幅见顶，预期未来几个月涨幅继续收窄

70 城二手住宅房价指数环比涨幅从 2019 年 8 月至 2020 年 12 月期间，几乎

均停留在“偏冷区”。随着疫情结束，经济复苏，从 2021 年 1 月开始，二手住

宅价格平均每月保持 0.4%的环比涨幅，二手住宅价格指数进入“合理区”。
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但进入 2021 年以来，中央和地方调控政策整体偏紧。部分热点城市如深圳

等，频繁出台房地产市场规范政策，严格限购限贷，出台二手住宅指导价，以打

击炒房现象。6月中央政策继续偏紧，且明显向保障性租赁住房倾斜，如 6月 22

日国务院在《关于加快发展保障性租赁住房的意见》中，首次提出针对住房租赁

企业减税等措施，旨在继续强调“房住不炒”定位，多渠道增加住房供给，引导

房地产市场平稳健康发展。

同时，相比 2020 年，今年财政政策基调强调回归常态，货币政策也比去年

更加审慎：3 月央行举行座谈会，明确信贷政策和房住不炒政策挂钩。3 月 26

日，中国人民银行、中国银保监会和住建部三部门联合印发《关于防止经营用途

贷款违规流入房地产领域的通知》，进一步加强对经营贷的管控。7月 9日，央

行发布降准公告，7 月 15 日下调金融机构存款准备金率 0.5 个百分点；但此次

降准仅为货币政策回归常态后的常规操作，稳健的货币政策取向并未发生改变。

此外，6月 M1 同比增速连续 5个月回落，创近 14 个月新低，预计调控高压下，

全面降准对楼市影响有限。

6月，70 城新建商品住房价格环比上涨 0.4%，二手住房价格环比上涨 0.3%，

涨幅相比 5月均略收窄。在房地产调控政策持续影响下，房价涨幅见顶，预期未

来几个月涨幅继续收窄，但维持在合理区内。

图 5 70 个大中城市二手住宅价格环比涨幅区间分布图
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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 潘竑羽

邮 箱：panhongyu@ehousechina.com

电 话：021-6086891
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