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8 月重点城市二手房

市场形势及展望 
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8 月市场稳中有降；预计 9 月市场季节性回

落 

 
核心结论：  
1．贝壳研究院数据显示，8 月重点 17 城二手住宅成交量环比下降

7.0%，1-8 月累计成交量同比下降 1.16%。 

2．区域市场分化特征明显，环京城市群整体修复完成，北京成交量

连续两个月环比增长；环沪城市群内部分化，上海市场预期较强，量

价平稳增长，杭州、南京稳中有降；环深城市群调控效果显现，本月

成交明显下降，深圳、东莞成交量降幅超五成，价格涨幅明显收窄。

中西部城市群成交量整体平稳。 

3．8 月中央多次强调房住不炒、地产金融端释放收紧信号，叠加 9、

10 月新房市场供应放量会分流二手房市场需求，预计未来两个月二

手房成交将季节性回调。 
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一、8 月二手房成交环比回落：环深区域调控效果显现，成交量大幅下降 

贝壳研究院数据显示，8 月重点 17 城 1链家二手房市场季节性回落，本月成交总量环比

下降 7.02%，同比增长 30%。1-8 月成交量较去年同期下降 1.16%。 

图：重点 17 城链家二手房实时成交总量走势 

 

数据来源：贝壳研究院 

36 城平均房贷利率 8 连降，放款周期处 2019 年来最低值。8 月贝壳重点城市实际贷款

利率保持下降且降幅收窄，房贷放款周期趋于平稳。贝壳研究院数据显示，本月 36 城市平

均主流房贷利率继续下行，其中，首套为 5.21%，二套为 5.53%，比 7 月均下降 3 个基点。

受 2020 年以来 5 年期以上 LPR 下降影响，今年 36 城平均主流房贷利率已经历“八连降”，分

别较去年底降 36 和 39 个基点。这主要是由于房贷作为银行重要且优质的业务板块，在上半

年流动性相对充足背景下，额度更倾向于房贷业务。36 城房贷平均放款周期为 38 天，与上

月持平，较年初缩短 19 天，是 2019 年以来最低值。 

 
1 链家重点 17 城包括：北京、上海、深圳、广州、大连、天津、廊坊、西安、济南、青岛、烟台、

武汉、南京、合肥、杭州、长沙、重庆。 
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图：贝壳 36 城房贷利率指数 2变化 

 

数据来源：贝壳研究院 

图：贝壳 36 城房贷平均放款周期（天）3变化 

 

数据来源：贝壳研究院 

从近几月市场走势看，城市圈之间表现分化特征显著。环京城市圈成交量整体稳中有升，

其中北京 6 月疫情复发导致二手房成交量高位回落后，7、8 月需求逐步释放带动成交持续

 
2 贝壳 36 城房贷利率指数方法说明：以贝壳实际操作的商业房贷成交数据为基础，选取各城市每月

放款利率最集中的点位作为该城市的主流房贷利率，区分首套及二套。以 2019 年 1 月为基期，各城市等

权平均值作为当期值编制指数。 

3 房贷放款周期：指签订贷款合同到最终放款的天数。 
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恢复，8 月环比增幅较 7 月有所收窄。环沪城市圈内部分化，上半年上海对于新房限价、土

地竞自持等方面有不同程度的放松，土地市场及新房市场成交较活跃，市场预期较好，带动

市场成交量在 5 月创历史高点，6 月需求高位回落，7、8 月保持平稳增长走势；杭州、南京

在经历今年第二季度需求集中释放后，市场成交保持下降走势。环深城市圈成交量明显下降，

受调控政策影响，深圳、东莞本月成交环比降幅均超 50%，同比降幅均在 50%左右；广州市

场成交环比下降 5%左右，绝对水平保持高位。中西部城市圈成交整体平稳，武汉、重庆、长

沙、合肥本月成交环比变化幅度均在 5%以内。 

图：四大城市圈代表城市链家二手房成交量走势（以 2019 年 1 月为基期） 
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数据来源：贝壳研究院 

成交价格方面，8 月 17 城中 6 城价格环比上涨，9 城环比下跌，2 个城市与上月持平。

青岛、上海、西安等城市成交均价环比上涨，涨幅普遍在 3%以下；廊坊、长沙、重庆等城市

成交均价环比下跌。其中，深圳本月成交均价环比下跌 9.8%，主要受成交量及结构变化影响。

具体来看，从 7 月 15 日“深八条”出台至今，调控效果显著，8 月深圳二手房成交量环比

下降超过 5 成，其中“二套非普住宅首付提高至 8 成”提高改善群体门槛并限制部分房源流

通，对中高端需求的抑制较为明显，因此 8 月南山区、福田区等中高端市场成交明显萎缩，

罗湖、盐田、龙光等区域内中低端项目成交占比提高，带动整体成交均价显著下跌。剔除成
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交结构因素影响，深圳二手房价格涨幅较上月明显缩小。 

图：重点 17 城贝壳二手房成交均价环比走势 

 

数据来源：贝壳研究院 

二、预计 9 月成交环比继续下降，绝对规模仍超去年同期 

中央把关地产金融，地方调控收放有度，未来“稳”是楼市常态。央行、银保监会、住

建部等部门多次强调房住不炒，就企业融资召开座谈会、制定融资管理细则，从金融角度加

强资金监管、防范地产金融风险。地方调控收放有度：阜阳停止三套及以上公积金贷款打击

投资购房，海口严打捂盘惜售、无证预售等违规行为来规范市场，海南省提高公积金贷款额

度上限进而减轻刚需购房负担。在中央和地方双向把关调控下，平稳运行将是楼市常态。 

表：8 月房地产相关政策与会议 

时间 区域 政策/会议 

8 月 3 日 海口 
合同签订 30 日内提交网签备案资料，未获预售证项目不得
预售，获证项目 10 日内公开全部房源及价格 

8 月 4 日 阜阳 
8 月 10 日起停止向购买第三套及以上住房的职工发放公积
金贷款 

8 月 6 日 全国 
央行坚持房住不炒，保持房地产金融政策连续性、一致性、
稳定性 

8 月 11 日 全国 契税法出台，税率未调整，仍为 3%～5% 
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8 月 16 日 全国 银保监会继续坚定不移打好防范化解金融风险攻坚战 

8 月 18 日 海南 
提高公积金购房贷款额度上限，夫妻双方缴纳可最多贷 100
万，单方缴纳最高可贷 70 万元 

8 月 20 日 长三角 
长三角住房公积金一体化战略合作框架协议签订，公积金一
体化获得实质性进展 

8 月 20 全国 

住建部、央行召开重点房地产企业座谈会，强调“房住不
炒”，形成重点房地产企业资金监测和融资管理规则，防范
化解房地产金融风险。 

8 月 26 日 全国 

8 月 26 日，住房和城乡建设部在北京召开部分城市房地产
工作会商会，落实城市主体责任，确保实现稳地价、稳房
价、稳预期目标；沈阳、长春、银川、唐山、常州等城市相
关部门参加会商 

资料来源：贝壳研究院整理 

货币政策将回归常态，未来注重结构性调整，购房信贷环境趋于平稳。上半年疫情影响

导致经济增长承压，货币政策在供给端发力，流动性整体充裕；基于目前我国经济进入稳步

恢复通道，货币政策将结束全面宽松，未来更注重结构性调整。8 月 5 年期以上 LPR 为 4.65%，

连续 5 个月保持不变；预计短期内 LPR 下降空间有限，房贷利率环境整体趋于平稳，但针对

企业端的资金把控将更加审慎。 

业主端市场预期继续回落。从业主预期看，8 月 17 城中有 10 城业主涨价占比下降，17

城总体涨价占比下降 0.8 个百分点；除深圳之外，其他城市业主涨价占比均小于 40%，可见

目前业主端的市场预期整体较弱。 

图：链家重点 17 城二手房调价中涨价占比走势
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数据来源：贝壳研究院 

从未来角度看，9、10 月新房市场将季节性增加供应，在一定程度上将分流二手房市场

需求。而 8 月住建部、央行等多次强调“房住不炒”，特别是央行、住建部召开房企座谈会，

在资金监测和融资管理方面对于房企具有约束和预警作用，也利于平稳市场预期。整体来看，

未来两个月二手房市场成交量将季节性回落，但绝对规模仍会超过去年同期。 
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免责声明：本文所载信息为研究院分析师独立观点，不代表所在机构意见，亦不保证相关信息的准确性和完整性。文中所述内容
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