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政策效应积极释放，预计 8 月份新房成交将同比转正 

本报告对全国 50 个重点城市新建商品住宅成交情况进行分析，以更好把握

当前新房交易行情。数据显示，当前新房交易已连续 5个月保持降幅收窄的良好

态势，充分说明购房政策积极有效、市场趋稳基础更加牢固。据此判断，8月份

新房成交数据有望同比转正，对于引导市场预期向好具有积极的作用。 

一、总体情况 

1、成交面积：看似下降但总体稳住了 

2024年 7月，全国 50个重点城市新建商品住宅成交面积为 1141万平方米，

环比减少 26%，同比减少 13%。对当前新房交易数据需要客观理性看待。表面上

看，出现了环同比的下降，进而也引起了“市场再次下行”的顾虑和担心。但实

际上 7月份本身属于传统市场淡季，出现数据波动实属正常。需要提示的一点是，

若观察今年前 7月数据，总体上并没有出现断崖式的下跌现象，这意味着在一系

列政策的支持下，新房交易市场总体稳住了。 

图 1  50 城新建商品住宅月度成交面积 

 

数据来源：CRIC、易居研究院 

2、同比增速：降速指标连续 5个月收窄 

本部分统计了全国 50 城新房成交面积的月度同比增速数据。今年 2 月份全

国 50 城新房成交面积同比增速为-69%。不过后续月份该降速指标总体呈现逐月
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收窄态势。其原因是：去年同期月份总体呈现降温态势；今年二季度购房政策持

续加码并释放积极效应。当前该指标已连续 5 个月收窄，预计 8 月份有望转正。

若该指标转正，那就意味着 15个月以来全国 50城新房成交同比数据首次由负转

正，市场信号意义重大。 

图 2  50 城新建商品住宅月度成交面积同比增速 

 

数据来源：CRIC、易居研究院 

3、年初累计同比增速：构筑底部的趋势明显 

本部分研究“新建商品住宅年初累计成交面积同比增速”指标。数据显示，

今年二季度开始，同比降速曲线呈现收窄态势，也说明新房交易有筑底回暖趋势。

具体数据看，该指标在 1-3月份为-48%，而到了 1-7月份则收窄至-38%。此类指

标有两个重要信号。一是说明目前新房成交相比去年同期大致萎缩近 4成；二是

说明最大销售压力期已经开始过去。 

图 3  50 城新建商品住宅年初累计成交面积同比增速 
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数据来源：CRIC、易居研究院 

二、城市分类 

1、环比增速：三类城市的交易行情趋同 

本部分分析全国 50 个城市按城市分类的新房环比指标。数据显示，今年 7

月份，全国 50个一、二、三四线城市新建商品住宅成交面积分别为 200、613和

328万平方米，环比增速分别为-19%、-31%和-21%。观察三类城市的环比增速曲

线，其曲线形态相似，反过来说明三类城市的市场压力也是相似的。当然从市场

提振的角度看，大城市的基础更好，尤其是年轻人导入速度较快的城市。另外当

前大城市豪宅交易不错，已成为三类城市复苏的先行指标。 

图 4  按城市分类 50 城新建商品住宅月度成交面积环比增速 

 

数据来源：CRIC、易居研究院 
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2、同比增速：三类城市均有转正的良好态势 

数据显示，今年 7 月份，全国 50 个一、二、三四线城市新建商品住宅成交

面积同比增速分别为-1%、-19%和-8%。观察三类城市该指标，其在去年下半年开

始总体处于负增长区间，市场压力较大。随着本轮供求关系的调整和房价的调整，

市场风险有较大的出清，新一轮复苏的基础更加牢固。尤其是一线城市已经显露

出更明显的转负为正的良好态势。 

图 5  按城市分类 50 城新建商品住宅月度成交面积同比增速 

 

数据来源：CRIC、易居研究院 

3、年初累计同比增速：普遍萎缩 3成水平 

从年初累计同比增速指标看，今年 7 月份，全国 50 个一、二、三四线城市

年初累计新建商品住宅成交面积分别为 1247、4490和 2517万平方米，同比增速

分别为-28%、-41%和-38%。通俗理解是，当前销售数据相比去年同期普遍萎缩 3

成水平。若对比 2019 年年份，大致缩水了 20%、60%和 65%。从这个角度看，一

线城市更抗压，而二三线城市市场调整压力较大。我们认为，各地要结合此类萎

缩程度，进一步在购房政策方面发力，以更好提振交易行情。 

图 6  按城市分类 50 城新建商品住宅年初累计成交面积同比增速 
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数据来源：CRIC、易居研究院 

三、城市排序 

1、环比增速：普遍下降属于正常现象 

本部分统计了 22个一二线城市的新房交易情况。统计显示，7月份 22个城

市中，仅有 3 个为环比正增长，1 个为零增长，剩下的 18 个城市均有不同程度

的环比下降。出现普遍性的环比下降，属于正常现象，尤其是很多城市 6月份密

集网签交易数据略高。我们预计，到了 8月份较多城市将保持环比正增长的良好

态势。 

图 7  22 城新房月度成交面积环比增速排序 

 

数据来源：CRIC、易居研究院 
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2、同比增速：已有 5个城市保持同比正增长态势 

7 月份，在 22 个城市中，已有 5 个城市表现出同比正增长的态势，即包括

南宁、福州、广州、南京和重庆。以广州为例，其最近两个月同比增速分别为 19%

和 29%，总体上说明购房政策是积极有效的，也带动此类城市走出过去较为低迷

的状况。后续预计同比正增长的城市数量会增多，进而也带动全国 50 城数据逐

渐走出负增长区间。 

图 8  22 城新房月度成交面积同比增速排序 

 

数据来源：CRIC、易居研究院 

3、累计增速：三季度走出负增长区间有困难 

今年 1-7 月份，全国 22 个重点城市新房成交面积均为同比负增长。此类城

市相比去年同期水平大致萎缩了 3成。该指标警示各地，新房交易的“亏空”依

然较大，要在三季度继续提振新房交易，以促进此类指标逐渐走出负增长区间。 

图 9  22 城新房年初累计成交面积同比增速排序 
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数据来源：CRIC、易居研究院 

四、物业分类 

1、豪宅：近五年最热 

本部分选取北京、上海和深圳 2000 万总价及以上的新房项目进行分析，以

更好监测重点城市的豪宅交易市场。统计显示，今年 7 月份这三个城市 2000 万

总价及以上新房成交套数为 500 套，环比减少 49%，同比增长 28%。两个维度印

证豪宅交易的热销。一是对比全市新房总体数据，其同比增速明显更好；二是纵

向分析，豪宅交易已创新高。三个城市 2019-2024年历年前 7月的豪宅交易套数

为 2371、2275、3397、4085、3795 和 4418 套，据此计算 2024 年前 7 月增速分

别为 86%、94%、30%、8%和 16%。这说明豪宅交易是最近五年最热的。 

图 10  京沪深 2000 万总价及以上新房项目成交套数 
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数据来源：CRIC、易居研究院 

大城市豪宅交易较热，和三个原因有关系。1）资金避险情绪较强，大城市

豪宅的稀缺性、保值增值空间、满足改善型居住需求等特征，吸引了更多资金进

入。2）相比 2020年豪宅的交易热，当前豪宅类的房企心态更平和，捂盘心态少，

而冲刺和加快项目出清的心态较重。3）相比 2023年房价倒挂时期豪宅认购的高

门槛，当前认购门槛明显降低，“积分”、“摇号”等高门槛规定明显减少。 

大城市豪宅交易热，带来了三个重要作用。1）其发挥了非常好的市场引导

作用，也进一步印证了房地产市场向好的趋势。2）观察此类城市豪宅类的房企，

相关拿地成本较高。目前豪宅较快的去化，有助于加快回笼资金，有助于改善现

金流状况。3）豪宅交易不错的房企，或成为后续大城市新一轮拿地的主力。下

表对 7月份豪宅热销 TOP2的项目进行了情况介绍。 

表 1  京沪深 7 月份豪宅热销 TOP2 的项目情况（套、元/平方米） 

城市 项目名称 区位板块 房企 拿地时间 
成交

套数 

成交 

均价 

北京 

中海京华玖

序 
西城区西城 

中海地产、中信

地产 
- 39 178278 

香山樾 海淀区四季青 
城建集团、越秀

地产 
2023/06/14 14 123550 

上海 

合生缦云上

海 
杨浦东外滩 合生创展 - 52 121042 

保利·世博天

悦 
浦东大三林 

保利发展、上海

地产 
2017/10/18 26 157722 

深圳 

深湾玖序花

园 
南山区红树湾 中海地产 2023/06/30 130 130394 

海德园 福田区香蜜湖 深圳新润园 2020/04/20 12 128922 

数据来源：CRIC、易居研究院 

2、热销盘：豪宅和近郊区新盘最畅销 

本部分统计了四个一线城市及杭州、南京、合肥、成都的新盘销售排行榜，

并选取热销第一的新盘项目进行列表。观察 7月份新盘的销售情况，其具有两个

重要特点。1）部分城市豪宅项目销售占据全市新房销售排行榜 TOP1，比如说深

圳和南京。这说明豪宅交易的规模较大，也反过来说明改善型住房需求的释放力

度略强于刚需。2）部分城市新房热销项目普遍位于新城区，此类区域房屋单价
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和总价可控，吻合刚需和改善型购房的家庭需求。 

表 2  重点城市 7 月份热销楼盘情况（单位：套、元/平方米、万元/套） 

城市 项目名 板块 成交套数 成交均价 套均价 

北京 大兴发展·亦生悦 大兴瀛海 150 29037 302 

上海 招商·时代潮派 松江泗泾 235 49969 504 

广州 阳光城丽景湾 南沙金洲 290 27320 763 

深圳 深湾玖序花园 南山红树湾 130 130394 3436 

杭州 奧印潮观府 萧山经开区 140 40078 782 

南京 绿城华发·金陵月华 建邺河西 99 69184 1638 

合肥 高新擢秀园 高新区蜀西湖 230 21607 261 

成都 滨湖东岸花园 天府新区科学城 462 8997 132 

数据来源：CRIC、易居研究院 

五、结论趋势 

1、市场特征：购房能力有所提高 

对今年 7月份以及前 7月的数据进行总结，总体上具有两个重要的特征。1）

总体上市场数据有波动，但复苏的特征是积极明显的。这充分说明购房政策在积

极释放，尤其是降低首付、降低房贷利率、二手房以旧换新等系列政策支持，购

房成本持续降低，购房能力有所提高。2）目前市场运行正经历一个较大的调整，

释放出一些积极的信号。比如说部分城市改变了过去交易数据持续同比下跌的态

势，当前已经有所转正。其对于引导市场预期和增强信心具有积极的作用。 

2、趋势判断：预计 8月份转正城市数量将增加 

8月份购房政策将继续宽松。近期如广州调整了购房落户政策、成都调整了

首套房认定标准等，以及其他城市在公积金贷款等方面持续调整，都对进一步降

低购房成本、增强购房能力等带来积极作用。我们认为，当前全国 50 个重点城

市市场调整是比较充分的，在后续政策引导、供求关系和房价的调整过程中，其

持续复苏的基础较好。8月份预计新房交易同比转正的城市数量会增加，对于市

场预期调整具有非常好的作用。 
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附录 

1、本报告涉及的 50个城市按一、二、三四线城市划分，包括：北京、上海、

广州、深圳；成都、大连、福州、杭州、合肥、济南、昆明、兰州、南京、南宁、

宁波、青岛、厦门、苏州、西安、长春、长沙、重庆；宝鸡、德阳、东莞、东营、

佛山、湖州、惠州、丽水、六安、清远、衢州、泉州、汕头、韶关、绍兴、泰州、

温州、无锡、徐州、烟台、漳州、肇庆、镇江、舟山、珠海、淄博、江阴和昆山。 

 

 

 


