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二手房指导价影响下上海无锡挂牌量剧减，

深圳东莞库存压力快增

2021 年 8 月 4 日
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二手房指导价影响下上海无锡挂牌量剧减，深圳东莞库存压力快增

一、60 城二手住宅库存量环比增长 0.6%，南宁增长最快

本报告以贝壳网上相关城市的二手住宅在售房源，作为相关城市的二手

住宅库存指标。截至2021年 7月末，全国60个城市的二手住宅库存量为296.8

万套，环比增长 0.6%。二手住宅库存排名前十的城市分别为重庆、天津、沈

阳、成都、南京、苏州、哈尔滨、武汉、青岛、广州，其中重庆库存量为 15.4

万套，天津为 15.0 万套，沈阳为 14.6 万套；排名后三位的城市分别为三亚、

海口、宝鸡，库存均在 1万套以下。

图 1 2021 年 7 月 60 城二手住宅库存

核心观点：

 60 城二手住宅库存量环比增长 0.6%，南宁增长最快。截至 7月末，全国 60 个城市的二手

住宅库存量为 296.8 万套，环比增长 0.6%。排名前三的城市里，重庆库存量为 15.4 万套，

天津为 15.0 万套，沈阳为 14.6 万套。

 20 城二手住宅成交量明显下滑，预计近 12 个月成交量移动平均同比增速将继续回落。近

1年二手住宅成交量同比增速最高的三城分别为上海、广州、金华。近 12 个月成交量移动

平均同比增速已在 5 月见顶，预计下半年成交量同比增速将放缓。

 20 城二手住宅平均去化周期 12.9 个月，深圳、东莞去化周期快速拉长。7 月一线城市去

化周期均明显低于 20 城平均值 12.9，供不应求；深圳去化周期环比增长 22.3%，说明此前

调控效果逐渐显现，市场降温较快。
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数据来源：贝壳、易居研究院

7 月二手住宅库存环比增速排名前十的城市依次是南宁、太原、呼和浩特、

三亚、乌鲁木齐、温州、兰州、洛阳、泉州、唐山，其中南宁、太原、呼和

浩特三城最快，分别为 14.3%、12.7%和 12.6%。环比增速排名后五位的城市

依次为长沙、淮安、无锡、海口、南通,其中长沙环比增速为-14.3%，淮安为

-13.9%，无锡为-13.0%。从区域特征看，库存环比增速排名靠前的城市多为

西北和华北的弱二线到四线非热门城市，市场处于降温状态。排名靠后的城

市则主要为市场继续活跃的热门城市。

图 2 2021 年 7 月 60 城二手住宅库存环比增速

数据来源：贝壳、易居研究院

二、20 城二手住宅成交量明显下滑，预计近 12 个月成交量同比增速将继续回落

本报告的 20 城二手住宅月均成交量采用各城市最近 12 个月成交量的移

动平均值。2021年 7月二手住宅近12个月月均成交量最高的三城分别为上海、

北京、广州，其中上海以 3.08 万套位居榜首；排名后三位的城市为北海、南

宁和南昌。

7 月 20 城二手住宅成交总量明显下滑，同比降速扩大至 24.6%。主要原

因是，今年上半年全国调控力度较强，政策效果逐渐显现。7 月 23 日，住建

部等 8 部门发布的联合声明称，会力争用 3 年左右时间实现房地产市场秩序

明显好转。我们有理由相信，今年下半年调控力度可能会继续加码。从曲线

上来看，近 12 个月成交量移动平均同比增速已经在 5月见顶。预计下半年近

12 个月成交量移动平均同比增速将放缓。
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图 3 20 城二手住宅近 12 个月月均成交量同比增速

数据来源： 各地房管局、易居研究院

图 4 2021 年 7 月 20 城二手住宅近 12 个月月均成交量

数据来源： 各地房管局、易居研究院

2021 年 7 月，二手住宅近 12 个月月均成交量同比增速最高的三城分别为

上海、广州、金华，其中上海同比增速为 57.3%，广州为 56.1%，金华为 52.7%；

排名后三位的城市为成都、深圳和东莞，同比增速分别为-42.3%、-28.5%、

-22.4%。

图 5 2021 年 7 月 20 城二手住宅近 12 个月月均成交量同比增速
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数据来源： 各地房管局、易居研究院

三、20 城二手住宅平均去化周期 12.9 个月，深圳、东莞去化周期快速拉长

20 城二手住宅去化周期，以 “库存/近 12 个月平均销量”的公式来计算。

根据统计数据得知，2021 年 7 月 20 城二手住宅总去化周期为 12.9 个月，较

上月环比增长 4.0%。

去化周期较短的城市为上海、北京、金华、厦门和广州，依次为 0.9、4.4、

4.6、6.9 和 6.9 个月。一线城市去化周期均低于 20 城平均值 12.6 个月，反

映了一线城市二手住宅较热，供不应求。去化周期较长的城市包括成都、南

昌、北海，其中成都的去化周期为 32.6 个月，南昌为 31.4 个月，北海为 23.2

个月。数据反映了这几个城市的二手住宅市场供大于需，二手住宅库存需较

长时间来去化。

图 6 2021 年 7 月 20 城二手住宅去化周期

数据来源：贝壳、各地房管局、易居研究院
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从环比增速来看，二手住宅去化周期增速最快的前三名依次为深圳、东

莞和南宁，增速分别为 22.3%、18.6%、13.0%。7 月深圳库存量相比 6月增加

了 5.7%，南宁库存量相比 6 月增加了 14.3%，东莞库存量无明显变化。成交

量方面，深圳 7月仅成交 2557 套，创下 2013 年来除春节月份以外的最低值，

说明此前深圳调控的效果显著，二手住宅市场较冷。随着成交量缩水，深圳

去化周期开始稳步回升，逐渐形成供大于求的格局。

环比增速最小的三城分别是上海、无锡和武汉，增速分别为-10.0%、-9.1%、

-7.4%。其中，上海要求从 7 月 19 日开始对每套房源进行核验，没有通过二

手房价格核验的房源不得对外发布，故 7 月上海二手住宅挂牌量仅显示 1.9

万套。根据经验，我们认为上海实际库存量可能在 2.8 万套左右，这里暂定

上海本月库存环比增速为-10%。无锡于 7月 26 日正式建立起二手住房成交参

考价格发布机制，7月挂牌量明显减少，去化周期环比下降。

图 7 2021 年 7 月 20 城二手住宅去化周期环比增速

数据来源：贝壳、各地房管局、易居研究院
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