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70 城房价指数报告

5 月 70 城新建商品住宅市场局部小幅回暖，

二手住宅价格环比涨幅在“过冷区”继续探底

2022 年 6 月 16 日
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5 月 70 城新建商品住宅市场局部小幅回暖，

二手住宅价格环比涨幅在“过冷区”继续探底

核心观点：

 5 月新建商品住宅价格下跌趋势略缓，二手住宅价格跌幅继续扩大。2022 年 5 月，

70 个大中城市新建商品住宅价格已连续下跌 2个月，二手住宅价格已连续下跌 4

个月，下跌城市数量持续增加。虽然近期各地持续出台稳房地产市场的政策，并

降低房地产贷款利率，以满足居民合理住房需求，但预期市场仍将持续下行。

 一线城市房价涨幅继续收窄，二三线城市房价持续下跌。在本轮周期中，三线城

市二手住宅价格同比涨幅于今年 1 月率先由正转负，而二线城市二手住宅价格同

比涨幅也于今年 3 月由正转负。预计未来 3 个月内一线城市二手住宅价格同比涨

幅将由正转负，而二三线城市二手住宅价格同比跌幅将继续扩大。

 5 月一线城市和南部沿海地区市场回暖，成都房价涨幅连续 2 个月全国第一。本

月广州、深圳、北京的新建商品住宅价格涨幅全国排名靠前。个别强二线城市新

房依旧热度不减，如杭州、西安等。南部沿海的厦门、福建、桂林等城市二手住

宅市场小幅回暖。海南房价持续坚挺。成都 5 新房和二手房价格涨幅均高达 0.9%，

全国第一。

 5 月 70 城二手住宅价格环比涨幅在“过冷区”继续探底。2021 年 10 月，70 城二

手住宅房价指数环比涨幅曲线自 2015 年 3 月以来首次跌入“过冷区”。目前该曲

线已在“过冷区”停留 8 个月。由于今年以来全国多地疫情频发，在疫情不断反

弹，经济下行，且居民收入下滑的情况下，房地产市场预期整体仍较为悲观。我

们认为 70 城二手住宅价格环比涨幅还将在过冷区停留数月。
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一、5 月新建商品住宅价格下跌趋势略缓，二手住宅价格跌幅继续扩大

1、新建商品住宅价格跌幅略收窄，二手住宅价格跌幅继续扩大

易居研究院根据国家统计局 2022 年 6 月 16 日公布的《2022 年 5 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，2022 年 5 月，70 个大中城市新建商品住宅

价格环比涨幅为-0.2%，跌幅较上月收窄 0.12 个百分点。5 月 70 城二手住宅价

格环比涨幅为-0.4%，自 2021 年 8 月二手住宅价格转跌后，已连续下跌 8个月，

本月跌幅继续扩大 0.11 个百分点。虽然近期各地持续出台稳房地产市场的政策，

并降低房地产贷款利率，以满足居民合理住房需求，但目前市场仍持续下行。预

计下月新建商品住宅价格和二手住宅价格都将继续下跌。

图 1 70 城新建商品住宅、二手住宅价格环比涨幅

数据来源:国家统计局、易居研究院

2、新建商品住宅价格已下跌 2个月，二手住宅价格已连续下跌 4个月

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，2022 年 5 月，70 城新建商品住宅、二手住宅价格同比涨幅分别为-0.8%

和-1.9%，跌幅相比 4 月分别扩大 0.68 和 0.35 个百分点。其中，新建商品住宅

价格已下跌 2个月，二手住宅价格已连续下跌 4个月。结合环比数据来看，预计

新建商品住宅和二手住宅价格的同比跌幅都将继续扩大。
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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、5 月新建商品住宅和二手住宅价格下跌城市数量继续增加

2022 年 5 月 70 个大中城市中，新建商品住宅价格上涨、持平、下跌的城市

数量分别为 25 个、2个和 43 个。其中，相比 4月，上涨城市数量增加 7个，持

平城市数量减少 3个，下跌城市数量减少 4个。

与此同时，二手住宅价格上涨的城市数量为 15 个，持平的城市有 2个，下

跌的城市数量高达 53 个。相比 4 月，5 月房价上涨的城市数量不变，房价持平

的城市数量减少 3个，房价下跌的城市数量增加 3个。

目前，新建商品住宅价格下跌的城市数量仍在半数以上。此外，可以看出，

二手住宅市场温度明显较新建商品住宅市场更冷。

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
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二、一线城市房价涨幅继续收窄，二三线城市房价持续下跌

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：2022 年 5 月，一线城市新建商品住宅价格环

比上涨 0.4%，二线城市环比下跌 0.1%，三线城市环比下跌 0.3%，其中，一线城

市新建商品住宅价格环比涨幅较上月回升 0.17 个百分点，二线城市跌幅较上月

收窄 0.01 个百分点，三线城市跌幅扩大 0.24 个百分点。5月一线城市二手住宅

价格环比上涨 0.1%，二线城市环比下跌-0.3%，三线城市环比下跌-0.5%。一线

城市二手住宅价格环比涨幅较上月明显收窄，二三线城市环比跌幅继续扩大。

同比来看，5月一二三线城市新建商品住宅价格分别上涨 3.6%、0.3%、-2.2%；

二手住宅价格分别上涨 1.8%、-1.7%、-2.5%。无论房屋类型，一线城市房价涨

幅均明显收窄，二三线城市房价则跌幅持续扩大。

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

2013 年 1 月至 2022 年 5 月一二三线城市二手住宅价格涨幅的周期波动，可以发

现，整体上看，房价波动上一线城市最大，二线城市其次，三线城市最小。一般

在房价下跌周期，三线城市房价最先开始下跌，而二线城市其次，一线城市则最

晚。在本轮周期中，一二三线城市二手住宅价格同比涨幅分别于 2021 年 3 月、6

月、5月见顶，此后相继回落。其中，三线城市二手住宅价格同比涨幅于今年 1

月率先由正转负，而二线城市二手住宅价格同比涨幅也于今年 3月由正转负。由

此，我们可以参考 2014 年下半年的二手房市场价格下跌情形，以及目前的一二

三线城市二手住宅价格环比跌幅推断，未来 3个月内一线城市二手住宅价格同比

涨幅将由正转负，而二三线城市二手住宅价格同比跌幅将继续扩大。

图 4 一二三线城市二手住宅价格同比涨幅
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数据来源：国家统计局、易居研究院

三、5 月一线城市和南部沿海地区市场回暖，成都房价涨幅连续 2 个月全国第一

2022 年 5 月新建商品住宅价格环比涨幅排名前十的城市依次为成都、乌鲁

木齐、济南、广州、深圳、海口、北京、杭州、锦州、西安；环比跌幅较大的城

市则有湛江、南充、西宁等。二手住宅方面，环比涨幅排名前十的城市依次为成

都、无锡、太原、南充、厦门、扬州、赣州、桂林、福州、广州。二手住宅价格

环比跌幅较大的城市有吉林、长春、牡丹江等。

本月新建商品住宅市场一线城市表现突出，如广州、深圳新建商品住宅价格

均较上月上涨了 0.5%；北京环比上涨 0.4%，较上月略收窄 0.3 个百分点。个别

强二线城市依旧热度不减，如杭州、西安则分别环比上涨 0.4%和 0.3%。乌鲁木

齐新房价格环比涨幅排名全国第二，仅次成都。

分地域来看，5月珠三角和南部沿海地区新建商品住宅和二手住宅价格在全

国市场总体降温的情况下明显回暖。其中，厦门、桂林和福州二手住宅价格分别

上涨 0.5%、0.3%和 0.2%。

具体来看，成都新建商品住宅和二手住宅价格涨幅均已连续 2个月居全国榜

首，5月二者涨幅均高达 0.9%。其中，成都新建商品住宅价格环比涨幅继续扩大

0.1 个百分点。海南新建商品住宅价格近几个月一直较为坚挺，5月上涨 0.5%。

表 1 新建商品住宅、二手住宅价格环比涨幅排名

数据来源：国家统计局、易居研究院
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四、5 月 70 城二手住宅价格环比涨幅在“过冷区”继续探底

2021 年 10 月，70 城二手住宅房价指数环比涨幅曲线自 2015 年 3 月以来首

次跌入“过冷区”。目前该曲线已在“过冷区”停留 8个月。综合一二三线城市

环比和同比涨幅、70 城上涨下跌城市数量等数据，以及当前的调控政策和金融

环境来看，此次全国房价下跌情形与 2014 年下半年的下跌周期有诸多类似之处。

依照历史规律和市场惯性，市场将继续向下探底。此外，由于今年以来全国多地

疫情频发，在疫情不断反弹，经济下行，且居民收入下滑的情况下，房地产市场

预期整体仍较为悲观。虽然部分城市出现小幅回暖，但大行情大概率还将继续下

行。我们认为 70 城二手住宅价格环比涨幅还将在过冷区停留数月。

图 5 70 个大中城市二手住宅价格环比涨幅区间分布图

数据来源：国家统计局、易居研究院
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