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随着国内新冠疫情得到了初步控制，房企全面复工，3 月以来各地房地产市场均在稳步复苏，根

据市场周期发展规律，每当经济危机或是大萧条时期，楼市一般也处于下行周期，优质资源基本

都在向核心城市聚集，一线城市凭借其经济、人口优势有望迎来自身的“高光时刻”，近期深圳、

上海千万豪宅大卖刷屏消息不断便是最好的印证。反观二手房市场，近期行情走向如何？新冠疫

情是压缩了居民购买力导致复苏缓慢，还是刺激了报复性消费带来强势反弹？北上广深又将呈现

出怎样的差异化行情呢？ 

 

1 深圳：疫后强势反弹成交面积超 2019 年月均  

资金面宽松是主因  

纵观深圳 2019 年以来二手房成交面积月度变化，下半年一直维持高位，月均成交面积维

持在 65 万方左右，显著好于一手房。步入 2020 年，二手房市场火热行情延续，刨除 2

月份受新冠疫情影响，成交锐减，1 月、3 月、4 月二手房成交面积依旧可观。值得关注的

是，即便因疫情影响，多数小区封闭式管理导致无法现场看房来促成交易，但是 3 月单月

成交面积也达到了 70 万平方米，属近半年来的高位，4 月略有回落，不过购房者热情依旧

高涨，市场回暖显著。 

从成交均价变化来看，二手房房价保持稳定，2019 年四季度以来基本都维持在 5.8 万元/

平方米波动，主要源于目前二手房成交结构仍以 90 平米以下 2-3 房的刚需户型为主，与

一手房依托豪宅拉动房价波动上行形成了鲜明对比。 
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从 CRIC 监测的深圳二手住宅 4 月周度数据来看，深圳整体成交热度依旧高位维持，14-17

周（3.30-4.26）成交面积为 54.84 万平方米，二手房的挂牌价格也有节节攀升的趋势，高

性价比的二手房依旧是市场的热点。 

究其原因，无外乎以下几点：一方面市场资金充裕、低廉且利差的存在助推“贷买房再抵

贷”闭环形成，在市场资金充裕且相对成本低廉的事实下，假借疫后振兴中小企的春风，

通过“借长债”-“购房后再抵押”-“借短债”的“物业抵押经营贷”闭环，既能获取不

同期限贷款间利差，也能通过房产构筑避险资产。另一方面去年“以小换大”二手房置换

客群陆续收到银行放款，开始进场，也一定程度拉动了成交量的持续攀升。此外，学区概

念驱动，对于深圳这类教育资源相对稀缺的城市而言，关内的南山、福田、罗湖等教育配

套相对齐全的区域无疑成为购房者“必争之地”，以此带来了短期成交大热。 
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值得关注的是，近期光明区住建局对区域内的四个热点楼盘口头传达了 6.3 万元/平方米

“指导价”。在深圳房地产发展史上，这是第一次官方对房价给出“具体”指导意见。当

然，这一轮整治并不限于光明区，二手房热点片区里价格异常、明显偏离市场行情的二手

盘源，均是本轮监管重点关注的对象。一旦行政性手段介入，预期 5 月深圳二手住宅成交

均价有望维稳甚至稳步回落。 

 

2 

北 京 ： 4 月 延 续 3 月 “小 阳 春 ” 

成 交 量 恢 复 至 疫 前 平 均 ， 成 交 均 价 难 再 上 涨  

北京疫后二手房行情呈现出量增价平：2020 年 4 月，北京二手住宅网签成交量为 101 万

平方米，与 2020 年 3 月份 71 万平方米相比，环比上涨 42%；与 2019 年 3 月份的 136

万平方米相比，同比下降 20%；成交均价环比持平，同比略增，维持在 3 万元/平方米，

前期积累的刚需带动了市场复苏。 
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从区域成交量来看，朝阳区仍领跑区域二手房市场。北京近期无较大政策调整，除去新房

分流影响，目前北京的楼市调控仍然是高压态势，松动的可能很小，市场的有效购房需求

仍以刚需为主，房价也难有较大上涨空间。 

 

 

从 CRIC 监测的北京二手住宅 4 月周度数据来看，北京整体成交热度不减，4 月延续了 3

月的“小阳春”态势，复苏显著。据 CRIC 监测数据，2020 年 14-17 周（3.30-4.26）北

京二手住宅成交面积为 98.25 万平方米，逐步恢复至疫前月度平均水平。 

二手住宅成交均价波动不会太大，受疫情影响，供应方面，中小企业现金流捉襟见肘，不

排除部分小业主急于出售企业名下房源，缓解资金紧张问题；需求方面，部分延缓的购房

需求正在陆续释放，目前主力面积段和户型也集中在 90 平米以下二房和三房，可见刚需

购房者的成交积极性相对较高。 
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上 海 ： 3 月 成 交 稳 步 复 苏 较 去 年 仍 降 4 成  

4 月 刚 需 驱 动 延 续 “量 增 价 跌 ”  

上海二手房市场同样在 3 月迎来了稳步复苏，据 CRIC 监测数据，上海 3 月单月二手住宅

成交面积为 119 万平方米，环比大增 261%，同比仍下降四成，不及 2019 年月均。不过

3 月成交活跃度明显上升，新增挂牌房源量较 2 月有了跨越式增长，事实上，自 2019 年

三季度以来，上海月度新增挂牌房源量一直处于逐月下行态势，疫后迎来反转也反映了业

主渴望成交的迫切心态。 

从成交均价来看，3 月二手住宅成交均价有了小幅回落，由 2 月的 4.3 万元/平方米降至

3.8 万元/平方米，一方面源于供应量的激增造成了短期内的供过于求，价格下行；另一方

面从成交结构来看，主力总价段仍旧在 200-300 万元，占总量 1/3，刚需客群依旧是购房

“中坚力量”，而这部分群体收入受疫情负面影响相对较大，购买力压缩也造成了成交均

价的小幅回落。 
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而从 4 月上海二手住宅周度数据来看，成交仍在回稳，一方面随着国内疫情得到初步控制，

豪宅大卖、央行“放水”等利好消息刷屏，购房者乐观预期得以强化，尤其是因疫情延迟

的刚性购房迎来了集中释放期，近几周中介的电话咨询量都显著高于 2019 年同期；另一

方面，二手住宅的成交价格仍然延续了小幅下挫的趋势，挂牌价和成交价的价差在逐步缩

小，部分业主为了缩短成交周期，也不乏降价行为。 
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广 州 ： 复 苏 程 度 不 及 新 房 市 场  

中 心 区 域 成 交 占 比 上 升 拉 动 成 交 均 价 上 扬  

从广州二手住宅月度成交面积变化来看，3 月稳步复苏，逐步回归正轨，疫情期间累积需

求释放，买卖双方入市意愿增强，受学区房学校招生时间限制，部分买家抓紧入市，促进

了成交量回升，但是二手房整体复苏程度不及新房市场。从成交均价来看，因市中心 80-90

平米刚需成交面积占比大幅上涨，从而带动全市二手住宅均价上升。与此同时一手住宅均

价来到近一年低位，二手住宅均价反超，一二手价差逐步拉大。 
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据广州市房地产中介协会公布的 4 月 20 日-4 月 26 日周度成交数据，二手住宅共成交 1082

套，自春节后单周网签成交量首次突破 1000 套，可见随着国内疫情得以控制，二手市场

还是呈现出稳步复苏态势，不过对比去年月均 7000-8000 套的平均水平，仍有差距。受

成交结构影响，二手房价仍有望保持小幅上行趋势，市中心小面积低总价的二手房因教育

资源丰富，商业配套健全备受青睐；而外围郊区新房供应量较大，二手房价格优势不明显，

成交占比仍会持续回落，这也是造成一二手价差拉大的主要原因。 

  

综上，可以看出，4 月以来一线城市的二手房市场还是有了稳步复苏，一方面因疫情累

积的刚性购房需求进入了集中性释放期；另一方面学区概念拉动了中心城区二手房成交量

持续攀升，从而部分城市也迎来了房价的结构性上扬。 

分城市来看，深圳一二手“大火”，成本低廉的资金以各种方式流入房地产；北京“小阳

春”行情延续，二手房成交量已恢复至疫前水平；上海“量增价跌”，刚需客群仍是购房
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的中坚力量；广州复苏相对缓慢，二手房成交回暖程度不及一手房，较去年同期水平仍有

差距。 

预判 5 月，我们认为，在整体楼市不断复苏的背景下，一线城市二手房成交量有望保持稳

中有增态势，不过考量到两会在即，中央多次强调 “房住不炒”，不将房地产作为短期刺

激手段，二手房价上行的空间并不是很大。 

 

 


