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2021 年 12 月 02 日

11 月热点城市二手住宅市场继续低迷，

成交量企稳为时尚早
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11 月热点城市二手住宅市场继续低迷，

成交量企稳为时尚早

核心观点：

 11 月热点城市二手住宅市场延续降温态势，企稳为时尚早。2021 年 11 月，易居

研究院监测的 13 个热点城市二手住宅成交量环比增长 28.9%，同比暴降 40.6%，

1－11 月成交量同比降速扩大至-6.0%。其中，环比“反弹”属季节性异动，并

非市场预期纠偏后局部行情回暖，更非整体市场环境出现实质性转向。预计未来

几个月市场总体将持续冷清，距离企稳还有较长时间。

 11 月成都二手住宅成交量明显反弹，量能度最高。11 月成都二手住宅创下 2020

年 2 月以来的最高成交规模 5674 套，较上月的 2111 套环比增长 168.8%。主要

原因是今年上半年成都新房限价严格，和二手房价格价差较大，多数购房者优先

考虑新房，导致二手房成交量异常低迷；下半年成都二手房指导价政策缓解了房

价倒挂现象，部分刚需转移二手房。

 深圳成交量筑底盘整，量能度连续 7 个月垫底。过去 10 年，深圳月均二手住宅

成交规模约 6600 套。而过去几个月，成交量却连续在 2000 套以下，9月的 1765

套大概率是近 10 年底部规模。因此深圳 11 月二手住宅成交 2118 套，仍在历史

低位，仅为对此前超预期下调的适应性盘整，并非市场开始调头转向。

 市场成交规模持续下滑，预计未来几个月量价继续走弱。11 月 13 城二手住宅成

交量同比增速急剧收窄至-32.7%。同时，11 城二手住宅价格同比涨幅已连续 5

个月收窄。虽然局部城市行情出现了小幅回调，但目前二手住宅成交量还远没有

恢复到稳定水平，市场信心塑造仍需时间。预计在市场惯性作用下，未来两三个

月热点城市二手房量价总体将进一步走弱。
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一、11 月热点城市二手住宅市场延续降温态势，企稳为时尚早

2021 年 11 月，易居研究院监测的 13 个热点城市二手住宅成交量约为

4.7 万套，较上月增长 28.9%，较去年同期下降 40.6%；1－11 月成交量同比

增速为-6.0%，降幅扩大 3.9 个百分点。

今年下半年以来，随着调控政策和信贷环境的持续收紧，全国二手住宅

市场形势急转直下，成交量连续多月快速下滑，部分城市单月成交量甚至连

创多年新低。在传统楼市销售旺季“金九银十”接连凄惨收场后，11 月热点

城市二手住宅市场继续保持低迷。

9月底开始，央行等监管层多次发声，释放政策边际微调、纠偏，维护

消费者权益的正面信号。与此同时，银行等金融机构配合指导降低房贷利率、

发力信贷投放，使得房地产信贷环境有所改善。甚至近 2个月部分市场过冷

的城市开始出台救市政策。

但需要注意的是，纵观历史数据，由于 10 月国庆长假的影响，几乎每

年 11 月二手住宅成交量环比都会出现明显“反弹”。综合考虑今年 11 月成

交量绝对值并与 9月数据对比可知，市场仍延续了降温态势。11 月环比增长

28.9%同往年一样还是季节性异动，并非市场预期纠偏后局部行情回暖，更

非整体市场环境出现实质性转向。预计未来几个月市场总体将持续冷清，距

离企稳还有较长时间。

图 1 13 城二手住宅月度成交量与年初累计同比增速

数据来源：各地官方房地产信息网、易居研究院
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二、11 月成都量能度最高，深圳连续 7 个月垫底

房产成交量，是衡量楼市温度的重要指标，而且一般领先于房价变化。

二手房成交量的活跃度，可以用多个指标衡量。比如，月度环比增速反映超

短期变化，月度同比增速反映短期变化，年初累计同比增速可以减少类似春

节等季度性异动，拿当前月度成交量与过去几年月均成交量相比可以反映中

长期来看的活跃度。

为了更全面、更系统的反映二手房成交量的活跃度，我们创造了一个专

用指标：二手房量能度。其由 4个分指标构成，并赋予不同的权重。

二手房量能度=月度环比增速×20% + 月度同比增速×20% + 年初累计同比增速×20% +

近 6 个月月均成交量较 2012 年来月均成交量的偏离度×40%

根据计算结果，11 月 13 个热点城市中，9 城二手住宅量能度较上月有

不同幅度的回升。其中，成都、苏州、南京、北京 4城二手住宅量能度由负

回正。量能度最高、回升幅度最大的城市为成都，11 月量能度为 27%，环比

增加 52.5 个百分点。而深圳量能度已连续第 7个月垫底，11 月为-49.7%。

图 2 13 个热点城市二手住宅量能度排名

数据来源：各地官方房地产信息网、易居研究院

三、成都成交量明显反弹，深圳筑底盘整

深圳和成都于今年2月 8日和 5月 28日分别发布了二手房指导价政策，

是全国最早出台该政策的两个城市。从近 6个月各自的表现来看，成都与深
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圳二手住宅成交量均在指导价出台后一路惨降至近 10 年最低值附近。但从

11 月的数据来看，二者大相径庭：

11 月成都二手住宅创下 2020 年 2 月以来的最高成交规模 5674 套，较上

月的 2111 套环比增长 168.8%。主要原因是今年上半年成都新房限价严格，

和二手房价格价差较大，多数购房者优先考虑新房，导致二手房成交量异常

低迷；下半年二手房指导价政策缓解了房价倒挂现象，使得部分刚需转移二

手房。在这种情况下，成都二手住宅成交规模明显反弹。

相比之下，深圳成交量仍在近 10 年低位徘徊。易居研究院监测数据显

示，深圳 11 月二手住宅成交 2118 套，较上月增长 7.2%，较去年同期下降

63.9%。考虑到过去 10 年里，深圳月均二手住宅成交规模约 6600 套，而过

去几个月，深圳单月二手房成交连续在 2000 套以下，甚至 9月创下 1765 套

的底部规模（除去 2012 年和 2020 年的春节月份）。我们认为 11 月深圳成

交量重新回升至 2000 套以上仅仅是对此前超预期下调的适应性盘整，并非

市场开始调头转向。

图 3 典型城市二手住宅成交量

成都 深圳

数据来源：各地官方房地产信息网、易居研究院

表 1 11 月 13 个热点城市二手住宅成交量增速

套 套
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数据来源：各地官方房地产信息网、易居研究院

四、二手房市场成交规模持续下滑，预计未来几个月量价继续走弱

国家统计局公布的70城二手住宅价格指数包含本报告的11个典型城市

（除苏州、佛山和东莞以外），对这 11 个城市的价格指数取算数平均值后

算出 11 城二手住宅价格指数，与 13 城二手住宅成交量同比增速进行对比。

这里取近 6个月移动平均数据，来平滑单月数据异动带来的干扰。

观察历史上这两条曲线的走势，可以看出，成交量曲线先于价格曲线调

整。比如在本轮周期中，2016 年二季度二手住宅成交量曲线就开始呈现下行

态势，随后增速持续收窄，进而下降。受成交量曲线的影响，成交价格曲线

也有表现，二手住宅价格同比涨幅在 2016 年四季度就呈现了降温的态势，

2017 年后进入盘整期，直到疫情期间再度上扬。

观察二手住宅成交量近6个月移动平均同比增速与二手住宅价格同比涨

幅的关系，2021 年 1 至 4 月成交增速和房价涨幅同步持续上行，5月成交增

速见顶，8月则由增转降，9-11 月增速急剧收窄至-32.7%。在此情况下，热

点城市的二手住宅价格同比涨幅已连续 5个月收窄。

不难发现，本轮周期中，二手房成交量价的高点都明显低于上一周期的

高点，而成交量的回落速度明显更快。11 月在部分城市信贷环境放松以及季

节性因素的影响下，虽然行情出现了小幅“回调”，但目前二手住宅成交量
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还远没有恢复到稳定水平，市场信心塑造仍需时间。预计在市场惯性作用下，

未来两三个月热点城市二手房量价总体将进一步走弱。

图 4 热点城市二手住宅成交量价关系图

数据来源：各地官方房地产信息网、国家统计局、易居研究院

备注：成交量取近 6 个月移动平均同比增速，房价指数为 11 城简单算术平均值，不包括苏州、佛山

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：021-60868811
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