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二手现房且指导价取消，部分城市二手成交主导渐明晰

文/杨科伟、李诗昀

7 月以来，西安明确表示将暂停发布二手房指导价，上海二手房评估价也悄然上调，据调研，

成都、广州、宁波等 13 个城市参考价制度已经实质性取消。二手房指导价曾在实施之初发挥出巨大

效力，上海、深圳、东莞等城市二手房成交规模锐减，价格应声下跌。联系到近期新房断供风波涌

现，指导价放松叠加交付优势，二手房市场会率先回暖吗？重点城市 7月二手房市场又有怎样表现？

上海二手房评估价悄然上调，西安、广州、成都等 13 城指导价实质性取消

自去年 2 月深圳出台二手房参考价以来，宁波、成都等 14 个城市相继跟进，截至 2021 年底，

全国共有 15 个城市建立二手房指导价发布机制。不过各地政策落实情况有明显差异，落实最到位的

是深圳、上海，全域严格执行，典型如上海，价格未通过核验的房源禁止挂牌，银行放贷额度实行

“三价就低”；其次是广州、成都、宁波、东莞等城市，在热点区域试点，譬如成都发布了三批次

745 个小区二手房成交参考价，宁波则聚焦 9 个热点学区范围内的 112 个小区；最后是合肥、温州

等城市，一直没有出台执行细则。

2022 年 7 月，西安官宣暂停发布二手房指导价，上海二手房评估价也悄然上调，由实际成交价

的 6 成上调至 8成左右。那么其他城市指导价是否也松动了呢？我们调研访问了 15 个城市的中介机

构，发现除了沪深等少数城市之外，其他城市二手房指导价制度基本都已实质性取消。

例如成都、宁波等，一些原本被隐匿的高价房源重新挂牌，银行放款也不再严格遵照指导价。

又比如广州、东莞，尽管还是只有低于指导价的房源才能挂牌显示，但实际交易和银行放贷已基本

不受到指导价影响。而北京、无锡，指导价定得偏高，尤其是无锡，不少项目指导价甚至高出业主

挂牌价 1 万元/平方米，温州、合肥等没出台过实施细则，这两类城市二手房指导价早已“名存实亡”。

表：15 个城市二手房指导价执行情况

当前执行情况 城市 范围 出台日期

官宣暂停 西安 两批次 205 个小区 2021/7/9

可超指导价挂牌

成都 三批次 745 个小区 2021/5/28

宁波 9 个热点学区 112 个小区 2021/4/16

绍兴 23 个小区 2021/7/23

三亚 20 个热点小区 2021/6/29

低于指导价才能挂牌，但实际交易、

贷款基本不受指导价影响

广州 96 个小区 2021/8/31

东莞 218 个小区 2021/8/2

未出台实施细则

金华 热点区域 2021/8/2

温州 热点小区 2021/8/23

合肥 热点学区 2021/8/24

衢州 热点区域 2021/8/7

指导价定得高于一般挂牌价，对二手 北京 29 个重点小区 2021/9/29
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房市场影响很小 无锡 100 个小区 2021/7/26

继续执行
上海 全市 2021/7/9

深圳 全市 3595 个小区 2021/2/8

资料整理：CRIC

指导价执行初期收效显著，二手房成交规模锐减、价格回落、消费降级

指导价放松后二手房市场可能迎来哪些变化？要回答这个问题，首先需要明确指导价曾经给市

场带来哪些影响。实际上，指导价直接影响的是二手房信贷额度和流通性预期，对应削弱购房者支

付能力和置业信心，进而对成交量、价、结构三方面产生调节作用。

第一，指导价发布后，二手房成交量阶梯式下滑，而后一直低位运行。以上海为例，2021 年 7

月开始挂牌价格核验，当月二手房成交规模还接近 200 万平方米，8月环比骤降 24%，9 月环比再降

35%，绝对量下滑至 100 万平方米以下，不及“三价就低”执行前单月成交规模的一半。又比如东莞，

二手房参考价执行次月，成交规模断崖式下滑，环比降幅达到七成以上。

图：典型城市指导价出台后二手房成交面积变化（万平方米）

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

第二，房价持续下行，业主连番降价卖房并不鲜见。典型如深圳，指导价出台后，二手房市场

骤然降温，成交均价自 2 月的 7 万元/平方米左右，逐渐下跌至年末的 6 万元/平方米。为了排除结

构性因素对均价的影响，我们对比了 30 个成交量居前的项目一季度和四季度房价，结果显示，九成

以上项目可比价格负增长，七成以上项目降幅在 10%以上，信义御城豪园、中信领航等价格下跌 20%

以上。



版权所有©易居企业集团·克而瑞研究中心 4/ 6

事实与观点-克而瑞研究中心

图：典型城市历月二手房成交均价（元/平方米）

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

图：深圳 30 个典型二手房项目 2021 年 Q4 较 Q1 价格变化

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

第三，购房者消费降级，二手房成交结构更趋刚需化。例如上海，购房者加杠杆空间受到评估

价制约，而被迫选择更小面积或更低总价房源，2022上半年70平方米以下产品成交比重升至45.46%，

较 2021 年增长 1.62 个百分点，反观 90 平方米以上各面积段成交占比均有所回落。同理广州、合肥，

也都表现出中低面积段二手房更好卖的特征。

表：典型城市二手房各面积段成交占比

城市 时间 <=70 70-90 90-110 110-140 140-180 >180

上海
2022 年 H1 45.56% 25.04% 13.54% 9.97% 3.14% 2.74%

2021 年 43.94% 25.25% 13.88% 10.71% 3.32% 2.90%

广州
2022 年 H1 30.24% 26.34% 20.90% 13.09% 5.64% 3.79%

2021 年 29.93% 27.13% 21.08% 13.23% 5.36% 3.25%

合肥
2022 年 H1 23.44% 27.89% 22.21% 16.87% 6.56% 3.03%

2021 年 24.43% 27.20% 20.61% 17.82% 6.58% 3.37%

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统
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指导价松绑信号意义较强，催生 7 月一二手房分化走势，广苏杭二手房逐步走出市场底

指导价松绑效应已经在广州等城市二手房成交量上有所体现。但我们认为，指导价放松，其意

义不仅限于松绑城市本身，更重要的是，向市场传递激活二手房流动性的信号，进而带动包括更多

城市、更大范围的市场预期和置业信心的修复。

7 月以来，二手房复苏势头不减，并呈现出与新房迥异的走势。2022 年前 26 周，全国重点城市

新房、二手房成交走势基本保持同步，而第 27 周（6.27-7.3）开始，全国一二手房市场走势出现明

显分化，新房成交同比由正转负，且跌幅迅速扩大至 40%以上，而二手房成交不仅没有随之步入负

增长区间，同比增速还在逐周回升。

图：全国重点城市新房、二手房成交面积同比增速

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

具体到城市，广州、苏州、杭州二手房市场已经逐步走出底部，6 月二手房成交面积同比回正，

7月复苏进程未见明显放缓，第 29 周，苏州、杭州二手房成交面积分别保持在 15.1 万平方米和 10.5

万平方米的高位，苏州甚至同比大涨 61%。而反观新房，6 月年中冲量后渐显疲态，第 29 周，苏杭

商品住宅成交面积同比跌幅都走阔至 4 成以上。

深圳、佛山二手房市场逐渐筑底企稳，并在不断积蓄向上修复动能，6 月二手房成交面积同比

降幅均收窄至 10%以内，7 月，第 29 周，二手房成交面积分别达到 5.2 万平方米和 13.8 万平方米，

同比仅微跌 7%。

表：典型城市近期新房、二手房成交情况

城市
6 月成交面积同比增速 第 29 周（7.11-7.17）成交面积同比增速

二手房 新房 二手房 新房

苏州 7% -17% 61% -41%

杭州 13% -36% -17% -69%

广州 6% 1% - -38%
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深圳 -1% -7% -7% 20%

佛山 -7% -3% -7% -45%

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

交付优势加持下，二手房市场复苏势头有望保持，并先于新房转暖

我们认为，未来一段时间内，二手房市场仍将保持较为强劲的复苏势头，核心城市二手房市场

或将先于新房转暖。原因有三：

第一，二手房所见即所得，不存在交付风险。去年下半年以来房企爆雷不断，新房交付风险明

显加剧，近期更是出现停工断供潮，甚至上海、深圳、杭州等核心一二线城市项目也涉及其中。更

何况，新房即便过了交付关，还有房屋质量关。如果说指导价放松解除了制约二手房市场复苏的枷

锁，那么断供风波则为二手房回暖再添助力。

第二，一二手房倒挂价差逐渐缩小，“打新”吸引力在下降。一方面，新房限价松动，典型如

上海，第三批次不少项目过会价格较前期都有上调，另一方面，指导价实施后二手房价逐渐向理性

回归，两相叠加，倒挂价差逐渐弥合。当价差缩小到不足以覆盖新房交付风险溢价和建设期资金沉

淀成本时，市场的天平就会更进一步向二手房倾斜。

第三，指导价松绑信号效应持续释放，是二手房市场持续复苏的助推剂。同时，基于一二手房

联动效应，二手房流动性率先修复，置换新房等需求才能充分释放。对于置换客户而言，在二手房

市场修复之前，受限于支付能力，改善换房需求很难得到满足。另一方面，二手房市场流动性、活

跃度提升，也将对新房市场信心产生正面和积极的作用。
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