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2018 三线成交透支明显，2019 厦京沪有望企稳反弹 

 

2015 年下半年至 2018 年，全国房地产市场经历了一轮大行情，很多城市成交量大

增，房价大涨。展望 2019 年市场走势，我们认为有必要研究一些市场关键指标，其中

新建商品住宅成交量偏离度是其中一个重要指标。如果楼市一段时间内成交量暴增，大

幅偏离往年均值，则说明有部分自住提前入市或投资需求过旺，透支了未来的市场需求。

本报告梳理了全国 40 城新建商品住宅成交量偏离度，以此来研究各类城市近两年来新

房成交是否存在透支现象，以及未来一两年各类城市的市场需求。 

 

一、计算方法及衡量 

考虑到各城市土地供应节奏和新房供应节奏不同，新建商品住宅成交量绝对值不具

备比较意义。报告将在新建商品住宅成交量的基础上，计算出新建商品住宅成交量偏离

度，以此作为合理与否的判断标准。 

具体公式为： 

新建商品住宅成交量偏离度 =
X年新建商品住宅成交量

2010年以来新建商品住宅成交量平均值
− 1 

报告摘要： 

1、 2018 年，易居研究院监测的 40 个典型城市新建商品住宅成交量偏离度为 19%，其中一线城

市偏离度为 -30%，二线城市偏离度为 16%，三线城市偏离度为 56%。 

2、 2018 年，惠州、徐州、韶关、温州和扬州位居前五，偏离度分别为 166%、137%、92%、89%

和 82%。此类城市偏离度过高，成交量严重透支。排在末三位的是厦门、北京和上海，偏离

度分别为-69%、-57%和-36%。此类城市负偏离度过高，成交量低迷。 

3、 2017～2018 年，汕头、惠州、徐州、温州和扬州位居前五，分别为 120%、90%、86%、81%

和 80%。此类城市偏离度过高，近两年成交量严重透支。排在末三位的是厦门、北京和上海，

偏离度分别为-58%、-53%和-36%。此类城市负偏离度过高，成交量连续两年低迷。 
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本文选取全国 40 个典型城市数据，包括 4个一线城市：北京、上海、广州、深圳；

18 个二线城市：苏州、福州、南京、青岛、杭州、长春、郑州、南宁、成都、南昌、武

汉、长沙、重庆、西安、厦门、兰州、合肥、宁波；18 个三线城市：扬州、东莞、温州、

岳阳、无锡、襄阳、泉州、淮安、金华、汕头、肇庆、惠州、烟台、舟山、韶关、珠海、

中山、徐州。 

二、40 城新建商品住宅成交量偏离度 

1、40 城：2018 年新房成交量偏离度 19% 

2018 年，易居研究院监测的 40 个典型城市新建商品住宅成交面积同比增长 9%，成

交量仅次于 2016 年，连续四年高于平均值，2018 年偏离度为 19%。从历史走势来看，

2011 年在“限购、限贷”等政策影响下，楼市降温，市场陷入低谷。2012 年楼市开始

回暖。2013 年再度繁荣。2014 年市场降温，进而出现了“限购、限贷”政策的松绑。

2015 年市场复苏。2016 年市场火热，40 城成交量创 2010 年以来最高。2017 年，随着

因城施策的调控政策持续作用，成交量明显下降，一方面说明楼市降温明显，另一方面

也与部分城市限价限签有关。2018 年上半年，三四线城市和部分热点二线城市销售火热，

但是 7.31 会议以来，多数城市急速降温，销售量下降明显。 

图 1  2010 年以来全国 40 城新建商品住宅成交建筑面积走势

 

数据来源：CRIC、易居研究院  
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2、一线城市：2018 年新房成交量偏离度 -30% 

2018 年，4 个一线城市新建商品住宅成交面积同比下降 5%，成交量连续两年下滑，

大幅偏离 2010 年以来的平均值，2018 年偏离度为 -30%。从历史走势来看，2011 年在

“限购、限贷”等政策影响下，一线城市楼市降温。2012 年楼市开始回暖，成交量大幅

上涨。2013 年成交量继续上涨，增速回落。2014 年市场降温，成交量大幅下降。2015

年在 330 新政影响下，市场快速复苏，成交面积大幅增长。2016 年市场继续火热，成交

量创 2010 年以来新高，上海和深圳均出台了史上最严的限购政策。2017 年，北京一个

城市就发布了各种房地产调控政策超过 30 次，且一线城市均执行了非常严格的限价与

限签政策，房地产市场大幅降温。2018 年一线城市继续降温，成交量创 2010 年以来新

低。2017 年和 2018 年，一线城市新房成交量均大幅低于 2010 年以来平均值。 

图 2  2010 年以来一线城市新建商品住宅成交建筑面积走势 

 

数据来源：CRIC、易居研究院  

 

3、二线城市：2018 年新房成交量偏离度 16% 

2018 年，18 个二线城市新建商品住宅成交面积同比增长 3%，成交量连续四年高于

平均值，2018 年偏离度为 16%。2010 年以来，二线城市成交量整体呈震荡上升走势，

于 2016 年达到最高值。2017 年，部分热点二线城市执行了严格的限价与限签政策，成

交面积大幅下降。2018 年上半年，部分中西部二线城市成交火热，三季度以来有所降温，
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全年成交量小幅增长。与一线城市不同，二线城市 2017 年和 2018 年的新房成交量虽较

2016 年高点有所下降，依然高于 2010 年以来的平均值。 

图 3  2010 年以来二线城市新建商品住宅成交建筑面积走势 

 

数据来源：CRIC、易居研究院  

 

4、三线城市：2018 年新房成交量偏离度 56% 

2018 年，18 个三线城市新建商品住宅成交面积同比大幅增长 28%，成交量创历史新

高，连续四年高于平均值，2018 年偏离度为 56%。2010 年以来，三线城市新房成交量整

体呈震荡上行走势。与一二线城市不同，三线城市新房成交量在 2017 年小幅下降后，

2018 年再次大幅增长，并创下 2010 年以来新高。这是由于 2018 年上半年，部分本轮启

动较晚的三线城市成交异常火热，成交量大幅增长，三季度以来已有所降温。 

图 4  2010 年以来三线城市新建商品住宅成交建筑面积走势 
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数据来源：CRIC、易居研究院  

 

三、40 城新房成交量偏离度排名 

1、2018 年 40 城新房成交量偏离度排名 

从 2018 年 40 城新房成交量偏离度排名来看，惠州、徐州、韶关、温州和扬州位居

前五，偏离度分别为 166%、137%、92%、89%和 82%。此类城市偏离度过高，成交量严重

透支。排在末三位的是厦门、北京和上海，偏离度分别为-69%、-57%和-36%。此类城市

负偏离度过高，成交量低迷。 

可以看出，2018 年正偏离度较高的城市主要是三线城市和部分西部二线城市，这类

城市整体经济面偏弱，本轮启动较晚，仍处于板块轮动中，但随着全国整体市场降温及

购买力的透支，此类城市楼市面临较大的下行风险。2018 年负偏离度较高的城市主要是

一线城市和强二线城市，此类城市本轮启动最早，成交量已处于低位，下跌空间有限。 

图 5  2018 年 40 城新房成交量偏离度排行榜 
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数据来源：CRIC、易居研究院  

 

表 1  2018 年全国 40 城新建商品住宅成交量偏离度 

城市 百分比 城市 百分比 城市 百分比 城市 百分比 

惠州 166.1% 南宁 52.0% 青岛 29.0% 珠海 0.7% 

徐州 137.1% 郑州 43.0% 淮安 24.4% 广州 -6.4% 

韶关 91.5% 长春 40.3% 杭州 22.8% 南京 -9.6% 

温州 89.0% 南昌 39.8% 西安 22.6% 福州 -16.3% 

扬州 82.2% 金华 39.1% 无锡 22.3% 东莞 -19.1% 

肇庆 72.4% 重庆 37.1% 舟山 14.1% 深圳 -21.2% 

泉州 70.1% 宁波 33.7% 中山 12.8% 成都 -25.7% 

汕头 68.1% 合肥 32.6% 长沙 11.8% 上海 -35.5% 

烟台 61.9% 襄阳 30.7% 苏州 4.9% 北京 -57.0% 

兰州 52.9% 岳阳 30.2% 武汉 4.0% 厦门 -69.0% 

数据来源：CRIC、易居研究院  

 

2、2017～2018 年 40 城新房成交量偏离度排名 

考虑到不同城市楼市启动时间不同，进一步将 2017 年和 2018 年的新房成交量取平

均值，以此来计算各城市 2017～2018 年新房成交量偏离度。 

从 2017～2018 年 40 城新房成交量偏离度排名来看，汕头、惠州、徐州、温州和扬

州位居前五，分别为 120%、90%、86%、81%和 80%。此类城市偏离度过高，近两年成交

量严重透支。排在末三位的是厦门、北京和上海，偏离度分别为-58%、-53%和-36%。此

类城市负偏离度过高，成交量连续两年低迷。 

可以看出，2017～2018 年正偏离度较高的城市主要是三四线城市和部分西部二线城
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市，2017～2018 年负偏离度较高的城市主要是一线城市和强二线城市。这说明一线城市

和部分强二线城市的楼市在 2017 年就已开始降温，这类城市成交量已低位盘整两年及

以上，2019 年下降空间有限，尤其是厦门、北京、上海有望率先企稳、甚至反弹；而部

分弱二线城市和三四线城市经过连续两年的上涨，未来一两年下行风险较大。 

图 6  2017～2018 年 40 城新房成交量偏离度排行榜 

 

数据来源：CRIC、易居研究院  

 

表 2  2017~2018 年全国 40 城新建商品住宅成交量偏离度 

城市 百分比 城市 百分比 城市 百分比 城市 百分比 

汕头 120.0% 南宁 50.1% 舟山 26.0% 南京 -6.4% 

惠州 90.4% 宁波 48.0% 南昌 22.7% 合肥 -9.4% 

徐州 86.1% 岳阳 43.6% 西安 21.3% 东莞 -15.5% 

温州 81.0% 泉州 40.4% 珠海 14.6% 成都 -17.8% 

扬州 80.2% 襄阳 38.9% 武汉 8.9% 中山 -19.6% 

烟台 75.3% 重庆 34.9% 长沙 7.3% 深圳 -20.9% 

韶关 68.6% 青岛 32.0% 苏州 6.2% 福州 -25.3% 

肇庆 65.2% 郑州 31.3% 无锡 -0.6% 上海 -35.8% 

兰州 61.1% 长春 28.3% 淮安 -1.3% 北京 -53.3% 

金华 57.6% 杭州 27.5% 广州 -4.0% 厦门 -58.4% 

数据来源：CRIC、易居研究院  
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