
 

  

70 城房价指数报告 
（2024 年 1月） 



房价指数挤泡沫，跌幅呈现收窄的良好态势 

  

核心观点： 

➢ 1 月 70 城房价指数环比跌幅收窄、同比持续走低。房价指数环比跌幅曾创下最近

三年新低，说明此前市场调整力度很大。当前出现收窄，说明调整基本到位。同比

持续走低，说明去年环比持续的下跌，对相关市场指标产生了副作用。 

➢ 三类城市房价同比跌幅持续扩大。三类城市无论是一手房还是二手房，均呈现较

大的同比下跌态势，说明本轮房价指数调整是普遍的和深度的。价格泡沫的挤压和

剔除，反过来说明房地产市场企稳向好的基础更加牢固，对于三类城市而言都是如

此。 

➢ 上海新房价格指数最坚挺，领跑 70城。上海继续成为新房价格指数最坚挺的城市。

启发是，城市基本面不错的，往往是房价坚挺的城市。从最近两年房价指数数据观

察来看，年轻人导入速度快或规模大的城市，购房市场相对活跃，房价指数等指标

也更坚挺。 

➢ 70城二手住宅价格环比涨幅仍在探底。预判未来半年内 70城二手住宅价格环比涨

幅仍将在“过冷区”。说明市场要真正企稳是需要时间的。鉴于今年各地继续重视

住房消费提振工作，建议要做好对二手房的关注。二手房市场不活跃，会成为其他

几个市场复苏的堵点和障碍。 



一、房价指数：二手房压力要更大 

1、环比指标：环比跌幅有所收窄 

易居研究院根据国家统计局公布的《2024年 1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、二手住宅销售价格指数进行简单

算术平均。2024年 1月，70个大中城市新建商品住宅价格指数环比跌幅为 0.4%，

跌幅较上月收窄 0.08 个百分点；二手住宅价格指数环比跌幅为 0.7%，在连续下

跌 9个月后，当前跌幅收窄 0.12个百分点。积极信号是：虽然市场仍持续下行，

但 70 城一二手房价格指数环比跌幅均开始收窄。去年下半年至今各地持续出台

稳房地产市场政策，更好满足了居民合理住房需求，增强了房价指数企稳的动力。

随着政策效果的进一步显现，两类住宅价格指数下跌幅度将继续收窄。 

图 1：70城新建商品住宅、二手住宅价格指数环比涨幅 

 

数据来源:国家统计局、易居研究院 

2、同比指标：同比持续走低 

对 70个大中城市新建商品住宅、二手住宅销售价格指数进行简单算术平均，

计算得知，2024 年 1 月，70 城新建商品住宅、二手住宅价格指数同比跌幅分别

为 1.2%和 4.4%，跌幅相比上月分别扩大 0.36 个百分点和 0.38个百分点。其中，

新建商品住宅价格指数连续 22个月下跌，二手房则连续 24个月下跌。考虑到此

前环比下跌持续多月且跌幅较大，其拖累效应会继续体现，即两类住房同比跌幅

还将继续扩大。 
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图 2：70城新建商品住宅、二手住宅价格指数同比涨幅 

 

数据来源:国家统计局、易居研究院 

3、城市数量：上涨城市数量略有增加 

2024 年 1 月，70 个大中城市中，新建商品住宅价格上涨、持平和下跌的城

市数量分别为 11、3 和 56 个。相比上月，上涨城市数量增加 4 个，持平城市数

量增加 2个，下跌城市数量减少 6个。二手住宅价格上涨的城市数量仅 2个，无

持平的城市，下跌的城市数量高达 68 个。相比上月，房价上涨的城市数量增加

2个，房价持平的城市数量无变化，下跌的城市数量减少 2个。虽然房价下跌的

城市数量还是很多，但考虑到房价上涨城市数量开始增多，所以市场积极信号已

经显现，充分说明各城市在 2024年将持续进入企稳复苏的通道之中。 

图 3：二手住宅价格指数环比上涨、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、城市分类：三类城市环比跌幅均收窄 

本报告对一二三线 70 个大中城市新建商品住宅销售价格指数和二手住宅销

售价格指数进行简单算术平均。 

2024 年 1 月，一线城市新建商品住宅价格指数环比下跌 0.3%，二线城市下

跌 0.4%，三线城市下跌 0.4%。三类城市跌幅相比上月分别收窄 0.13、0.04 和

0.1百分点。二手房方面，三类城市环比分别下跌 1.1%、0.6%和 0.7%，较上月分

别收窄 0.02、0.17 和 0.09个百分点。 

从同比指标来看，1 月一二三线城市新建商品住宅价格指数分别下跌 0.6%、

0.4%和 2.1%，跌幅分别扩大 0.45、0.45 和 0.27 个百分点；二手住宅价格指数

分别下跌 4.9%、4.4%和 4.4%，跌幅分别扩大 1.4、0.36和 0.28个百分点。 

房价指数同比涨幅走势在很大程度上反映了楼市的周期波动规律。观察下图

即 2013 年 1 月至今各线城市二手住宅价格指数涨幅的周期波动图，可以发现：

一线城市房价指数波动最大。其在 2021 年 3 月见顶，且涨幅明显超过二三线城

市见顶时的幅度。充分说明在本轮房价指数调整中，一线城市经历较大的供求关

系变化，呈现了较大的波动性，对于我们城市分类和因城施策分析具有非常大的

启发。 

图 4：一二三线城市二手住宅价格指数同比涨幅 

 

数据来源:国家统计局、易居研究院 
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三、城市排序：上海新房价格涨幅领跑 70 城 

2024年 1月，新建商品住宅价格指数环比涨幅排名前十的城市依次为上海、

吉林、无锡、泉州、长春、西安、扬州、天津、石家庄和大连，以弱二线和强三

线城市为主；新建商品住宅价格指数环比跌幅较大的城市则有南昌、西宁、徐州、

湛江等，主要为经济欠发达的弱三线城市。二手住宅价格指数方面，环比上涨的

城市为昆明和三亚，环比跌幅相对较小的城市依次是济南、银川、锦州、泸州、

太原、乌鲁木齐、惠州和北海；二手住宅价格指数环比跌幅较大的城市有杭州、

广州、徐州和深圳等。 

表 1：新建商品住宅、二手住宅价格指数环比涨幅排名 

 

数据来源:国家统计局、易居研究院 

具体来看，上海以新房价格指数 0.4%的环比涨幅领跑 70城。上海继续成为

新房价格最坚挺的城市，和城市基本面较好有关系。1 月 30 日，上海优化住房

限购政策，支持非本市户籍单身人士购房，以更好满足居民合理住房消费需求，

促进职住平衡和产城融合。未来半年里，上海新房价格指数在政策利好带动下将

继续企稳复苏。此外，部分城市如吉林和长春的新房价格指数涨幅也比较大，说

明此类城市积累了潜在需求。而泉州在过去几年房价调整比较充分，当前也出现

新房价格指数涨幅略大的情况。 

值得注意的是，部分一线城市和强二线城市如广州、深圳和杭州等二手房价

格指数同比跌幅比较大。此类区域市场在过去很长一段时间里经历了较快增长，

但或受供求关系发生重大变化的影响，当前二手房市场比较低迷，市场观望情绪

城市 涨幅 城市 涨幅 城市 涨幅 城市 涨幅

上海 0.4% 厦门 -0.8% 昆明 0.3% 韶关 -1.0%

吉林 0.3% 广州 -0.8% 三亚 0.2% 合肥 -1.1%

无锡 0.3% 九江 -0.8% 济南 -0.2% 厦门 -1.1%

泉州 0.3% 泸州 -0.8% 银川 -0.2% 海口 -1.1%

长春 0.2% 金华 -0.9% 锦州 -0.2% 九江 -1.1%

西安 0.2% 常德 -0.9% 泸州 -0.2% 洛阳 -1.1%

扬州 0.2% 南昌 -1.0% 太原 -0.3% 杭州 -1.2%

天津 0.1% 西宁 -1.1% 乌鲁木齐 -0.3% 广州 -1.2%

石家庄 0.1% 徐州 -1.2% 惠州 -0.3% 徐州 -1.5%

大连 0.1% 湛江 -1.3% 北海 -0.3% 深圳 -1.6%

新建商品住宅排名 二手住宅排名

涨幅前10位的城市 涨幅后10位的城市 涨幅前10位的城市 涨幅后10位的城市



浓厚。预计短期内，这些城市仍会处于挤泡沫的盘整阶段。当然从长期来看，此

类城市随着政策效应稳步释放，房价指数也将逐渐趋稳。 

 

四、趋势预判：上半年二手住宅价格指数仍在“过冷”区间 

观察历史数据，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”，此后至今总体处于低位盘整阶段。虽然 2023

年 2-4 月该指标曾短暂回暖至“偏冷区”和“合理区”，但很快市场再度急转直

下，2023年 11月创下本轮周期阶段最低值即-0.8%。2024年 1月，70 城二手住

宅价格指数环比跌幅为 0.7%，虽较上月小幅收窄 0.11个百分点，但仍在历史最

低值附近震荡。我们的判断是：第一、70城房地产市场距企稳尚早，稳定房地产

的工作需要进一步发力。第二、未来半年内 70 城二手住宅价格指数环比涨幅或

仍在“过冷区”持续停留。考虑到“二手房-一手房-土地市场”的传导机制，我

们认为要重视二手房市场，主动在二手房购房政策方面持续发力。 

图 5：70 个大中城市二手住宅价格指数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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执笔人：上海易居房地产研究院研究员 潘竑羽 

邮  箱：panhongyu@ehousechina.com 
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