
 

 

  

易居 50 城房价景气指数年内将见底 
本轮房价下跌幅度最大的城市是廊坊 

 



 

房地产行业受地域因素的影响较大，不同地区的市场影响因素不同，因此

表现出的周期进程和景气循环特征也不同。研究不同地区房地产市场的景气波

动，一方面能够全面、系统、客观地反映行业全国整体大势，为政府制定政

策、维护行业健康发展提供数据支持；另一方面能够及时、准确地抓住各地区

市场的潜在机会并规避风险，为市场参与者提供决策参考。 

本报告旨在研究全国主要城市房地产市场中的关键指标——住宅价格，依

托易居研究院最新研发的 50城房地产市场机会与风险监测系统中的住宅价格景

气指数，进行数据总结与归纳，探究规律，指导实践。 

一、7 月 50城住宅价格指数小幅回落，预计年内见底  

2022 年 7月，易居 50城住宅价格景气指数为-140，环比上月下跌 1%。自

去年 8月景气指数由正转负以来，已经持续一年处于负值区间了。当前景气度

处历史低位，仍在筑底盘整。考虑到今年下半年宏观经济将逐渐发力，后续稳

定房地产市场政策措施实施力度有望继续加大，住宅销售量将企稳，甚至小反

弹，估计四季度 50 城住宅价格景气度有望出现微幅反弹，年内见底概率很大。 

图 1  易居 50 城住宅价格景气指数 

数据来源：易居 50城房地产市场监测系统 

二、7月上海住宅价格景气度最高、长春最低 

2022 年 7月，易居 50城中仅上海住宅价格景气指数为正，其余 49城住宅
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价格指数均为负。住宅价格指数排名靠前的城市有上海、北京、成都、合肥、

厦门等，以一线城市和强二线城市为主。排名靠后的城市有哈尔滨、大连、沈

阳、洛阳、长春等，主要集中在东北地区。 

表 1  2022 年 7 月易居 50 城住宅价格景气指数排名 

序号 城市 住宅价格景气指数 序号 城市 住宅价格景气指数

1 上海 20.8 26 佛山 -94.0 

2 北京 -6.8 27 蚌埠 -95.2 

3 成都 -11.7 28 贵阳 -97.6 

4 合肥 -20.9 29 宁波 -99.5 

5 厦门 -35.9 30 重庆 -99.9 

6 广州 -41.9 31 扬州 -101.2 

7 济南 -47.2 32 东莞 -106.1 

8 海口 -48.3 33 惠州 -117.7 

9 西安 -50.8 34 南昌 -121.1 

10 廊坊 -50.8 35 南通 -121.1 

11 苏州 -53.2 36 太原 -123.2 

12 深圳 -53.7 37 武汉 -123.8 

13 杭州 -54.0 38 西宁 -133.8 

14 青岛 -55.4 39 珠海 -139.6 

15 无锡 -59.5 40 兰州 -142.3 

16 郑州 -64.8 41 芜湖 -143.2 

17 泉州 -65.3 42 徐州 -150.2 

18 长沙 -66.6 43 南宁 -150.8 

19 南京 -82.1 44 岳阳 -160.2 

20 天津 -84.8 45 常州 -162.7 

21 福州 -85.8 46 哈尔滨 -167.7 

22 金华 -88.7 47 大连 -173.7 

23 温州 -90.2 48 沈阳 -179.6 

24 昆明 -92.2 49 洛阳 -192.7 

25 呼和浩特 -92.9 50 长春 -210.9  

数据来源：易居 50城房地产市场监测系统 

三、本轮房价下跌期，京沪房价扛跌，郑州廊坊弱爆 

观察易居 50城住宅价格指数的走势，不难发现各城在房价指数下跌开始时

间节点、下跌持续时间长度、下跌程度等维度上均有很大不同。根据本轮周期

中各城市住宅价格指数最高点和最低点的时间节点和数值，计算可得本轮周期

50城各自的阶段房价总跌幅和持续时长（剔除房价震荡上涨和持平的月份）。

其中，北京、上海、成都等 3城已止跌转涨，其下跌时间皆持续了 3 个月；广

州当前呈盘整形态；其余 46城住宅价格指数仍在下跌中。 



 

从房价累计下跌时间来看，一线城市房地产市场韧性最强。但深圳由于全

国最早出台二手房指导价且至今政策威力持续，市场预期仍未有改善，从去年

3月到目前已持续下跌 15个月。二线城市房价波动分化明显，经济发达地区的

强二线城市譬如杭州，房价下跌开始时间较晚，因此下跌持续时间也较短。特

别是成都，其房价在二线城市中最先止跌转涨，主要得益于二手房限价放松和

近期一系列稳市场的新政。 

河南、贵州、山东三省主要城市房地产市场较弱。表现为廊坊和郑州的市

场景气度最差，廊坊自 2017年 7月开始下跌，至今累计下跌 41个月；郑州自

2017年 8月开始下跌，至今累计下跌 44个月；当前二城已属于超跌状态。在

此背景下，近日廊坊宣布取消限购限售；而郑州自今年 3月起就大力度救市。 

表 2  易居 50 城住宅价格指数下跌时长排名 

 

数据来源：易居 50城房地产市场监测系统 

从本轮下跌周期的房价总跌幅来看，跌幅相对较小城市为杭州、海口、长



 

沙、北京、成都，跌幅均在 1%以内。其中，杭州总跌幅最小，仅 0.3%，原因是

杭州下跌开始时间晚，目前只跌了 3个月，估计还将继续下跌一段时间。  

目前总跌幅较大的城市为廊坊、太原、贵阳、哈尔滨，跌幅均超过 10%。

其中，廊坊跌幅排第一，达 14.2% ；其下跌过程可大致分为三个阶段：2017年

7月至 2018 年 3月快速下跌，2018年 4月至 2021年 7月震荡下跌，2021年 8

月至今平缓下跌。当前，廊坊与郑州房价水平已回到了 2016年 8月。 

需要提示的是，这里的房价指数是综合处理后的价格，其波幅会明显小于

我们实际感受到的幅度，比如廊坊的实际体感累计跌幅为达五成。 

大多数城市跌幅与下跌时长相关性较高，但也有例外。比如南昌，其房价

于 2019 年 5月就由涨转跌。高点距今约 39 个月，属于本轮周期中全国房价较

早转跌的城市之一，其房价下跌的月份有 24 个月。但从总跌幅来看，仅下跌

2.5%，属于本轮周期房价下跌较缓慢的城市。 

表 3  易居 50 城住宅价格指数总跌幅排名 

 

数据来源：易居 50城房地产市场监测系统、易居研究院 



 

 

报告执笔人：上海易居房地产研究院副院长 杨红旭  研究员 潘竑羽 

邮  箱：panhongyu@ehousechina.com 

电  话：021-6086891 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

《易居 50 城房地产市场机会与风险监测系统》简介 

依托易居房地产研究院多年的宏观研究实力与国内最大的克而瑞房地产数据库，最新

研发出国内首个具有高技术含量、高参考价值、包含预测预警功能的月度市场监测系

统，线上呈现、界面简洁、观点精要，非常方便了解与把握中国房地产宏观市场大势，

尤其适合房企高管将其作为投资与销售方面的辅助决策工具。如有需要购买或试用 50

城市场监测系统，请电话咨询潘小姐：1836880371；或加杨红旭微信：ysunwoods 

mailto:panhongyu@ehousechina.com

