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正所谓见微知著，在房地产市场步入调整期的大背景下，受城市人口增量、市场购买力等多方

面因素影响，各城市越来越体现出不同的市场周期，市场行情也相对独立。通过描摹当前购房人群

的变化，各城市市场冷、暖变化的核心动因究竟是什么？哪些城市市场行情仍能继续走强？ 

一、在“房住不炒”环境下，改善和刚需自住需求的市场地位继续强化 

(一) 新房：刚需退坡、改善进阶、豪宅假性转暖，不同城市需求分化显现 

1、普通住宅：主力三房成交近 53%，四房比重提升最大，二房占比持续走低 

67个样本城市三、四房产品合计占比超70%，尤其是三房产品占比高达52.5%，占据成交主

力地位。相较于2018年，一、二房和复式产品成交进一步回落，其中二房产品占比降至18.2%，

下滑2.9个百分点跌幅最为明显。其余各户型产品成交占比均有不同程度回升，特别是四房产品上涨

幅度最大，占比增加2.1个百分点升至18%。 

一线城市房价高企，购房需求集中在刚需和刚改，二房、三房产品成交占比超过70%。与2018

年相比，复式产品成交热度回升明显，一、二房产品成交活跃度也有提升，此前成交增长较快的四

房产品在今年前五个月占比大幅回落了2.8个百分点。 

二线城市改善需求成交异常活跃且还在加速释放。三房产品稳中有升占比超五成，四房成交占

比升至17.5%，较2018年增加1.9个百分点上涨最为显著。而其余各类产品占比均有下降，尤以二

房幅度最大，成交占比较2018年减少了2.3个百分点。 

三四线城市追求舒适大户型的改善购房更普遍，三、四房合计占比近80%，明显高于其他各线

城市。相较于2018年，四房产品成交占比攀升3.7个百分点至21%，上升幅度最大，三房产品再涨

1.3个百分点，二房产品成交占比锐减4.8个百分点高于全国平均水平。 

表：67个重点监测城市住宅项目各户型成交套数占比 

户型 

4 个一线城市 22 个二线城市 41 个三四线城市 67 个样本城市 

2019年

1-6月 
2018年 

2019年

1-6月 
2018年 

2019年

1-6月 
2018年 

2019年

1-6月 
2018年 

一房 10.86% 10.33% 9.32% 9.60% 5.29% 5.33% 7.87% 8.00% 

二房 31.31% 30.77% 20.82% 23.12% 11.93% 16.73% 18.19% 21.12% 

三房 41.95% 41.67% 50.27% 49.17% 57.67% 56.33% 52.49% 51.47% 

四房 7.25% 10.10% 17.47% 15.61% 21.00% 17.34% 18.02% 15.95% 

五房及以上 0.72% 0.69% 1.05% 0.95% 1.38% 1.31% 1.15% 1.08% 

复式 7.90% 6.44% 1.07% 1.55% 2.73% 2.96% 2.28% 2.38% 

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统 

2、普通住宅：100-140 ㎡稳居成交主力，一线城市因高房价 90 ㎡以下产品热销（略） 

3、普通住宅：90-120 ㎡舒适型三房去化上佳，120-160 ㎡四房仍是成交主力（略） 

4、别墅：一、二线联排叠加持续热销，三四线独栋双拼比重大幅上升（略） 

5、高端豪宅：北上深仍是豪宅聚集地，北京、福州、东莞等放量增长（略） 
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 (二)二手房：增量刚需转向存量改善，消费降级下小面积、低总价产品全线飘红 

1、90 ㎡以下小户型占比超 60%，二线城市 100 ㎡以上产品渐受欢迎（略） 

2、客群正由刚需转至改善，二房占比有所回落、三房则明显回升（略） 

3、70-90 ㎡小面积、低总价的两房、三房需求提升最显著（略） 

（三）城市维度：过半数城市三房成交显著提升，20 城需求结构相对稳定（略） 

二、总价中枢上移、成交上升与下降型城市需求却截然两极化，暗含行情分化之必然 

受城市人口增量、市场购买力等多方面因素影响，各城市越来越体现出不同的市场周期，市场

行情也相对独立。为了更好地分析典型城市成交结构变化所隐含的核心动因，并通过置业客群结构

性变化，进而预判典型城市市场周期的延续性，更好地预判各城市市场前景，我们以 2019 年上半

年商品住宅累计成交量同比涨跌变化为界，将二、三线城市直接划分成交面积同比上升、成交面积

同比下降的两大类城市。 

通过对成交上升和成交下降城市购房需求结构变化的分析，我们发现：一、无论是上升还是下降，

这些城市购房总价中枢都在上移，意味着购房门槛也越来越高；二、对居住空间功能性的要求一致

提升，表现为三房和四房比重同步上升；由此一来，导致在上升和下降城市的面积户型结构方面出

现显著的两极分化，上升的为小型化，下降的为大型化。 

（一）2019 年上半年武汉、苏州等成交上升，杭州、重庆等成交下降(略) 

表：2019 年 1-6 月 67 个重点监测城市商品住宅累计成交面积变化（单位：万平方米） 

 
城市 

2019 年 H1 

成交面积 
同比 

 
城市 

2019 年 H1 

成交面积 
同比 

成
交
上
升 

北京 348 162% 

成
交
下
降 

扬州 86 -69% 

上海 357 39% 衢州 15 -65% 

广州 516 14% 芜湖 54 -61% 

深圳 207 40% 东营 70 -52% 

德清 61 197% 建德 16 -50% 

珠海 202 139% 韶关 97 -47% 

中山 311 99% 舟山 57 -38% 

常熟 88 91% 大连 237 -37% 

福州 187 83% 惠州 550 -36% 

厦门 74 65% 台州 197 -36% 

苏州 514 42% 桐庐 14 -34% 

洛阳 147 39% 重庆 1861 -30% 

无锡 317 38% 晋江 102 -29% 

宜兴 79 36% 西安 638 -29% 

盐城 158 32% 青岛 618 -28% 
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肇庆 114 30% 江阴 130 -26% 

清远 288 30% 湖州 260 -20% 

乌鲁木齐 239 24% 烟台 223 -19% 

武汉 889 23% 泰州 79 -18% 

长春 466 22% 海口 181 -16% 

郑州 658 21% 漳州 36 -16% 

南京 422 17% 太仓 49 -15% 

南通 173 16% 长沙 654 -15% 

常州 339 16% 杭州 590 -12% 

昆明 504 15% 泉州 142 -12% 

兰州 268 10% 合肥 387 -11% 

丽水 128 8% 张家港 91 -11% 

南宁 489 6% 徐州 597 -11% 

佛山 696 5% 镇江 198 -6% 

滁州 297 3% 温州 388 -6% 

岳阳 107 3% 东莞 259 -3% 

汕头 128 2% 沈阳 647 -2% 

衡阳 136 1% 宁波 689 -2% 

济南 381 0%     
数据来源：CRIC中国房地产决策咨询系统 

（二）成交上升城市：总价中枢上移但”不得不买”基数大倒逼购买小型化产品 

1、多数城市总价中枢上移，中高端改善自住需求成交占比明显上升（略） 

2、改善需求集中释放，二线三房、三线四房比重上升最明显（略） 

3、购房门槛提升致户型小型化显著，90-100 ㎡三房需求最集中 

就成交面积段来看，2019 年 1-6 月，10 个典型成交量上升城市的产品成交主力面积段为

90-140 平方米，合计占比约 61%，其中 100-120 平方米产品市场占有率超过 20%。但相较于

2018 年，90-100 平方米产品占比明显提升，增加了 2.3个百分点。而80-90 平方米和 180 平

方米以上大面积占比分别大幅回落了2.1 个和 1.5个百分点。 

可以看到，当下成交量上升型城市还有大量市场需求，但基于房价普涨致总价中枢持续上移，

现阶段购买力实际上大打折扣，因此表现为成交产品套型趋小化，尤其是主力产品三房更为显著，

其中以厦门、肇庆、佛山三市代表性最强。 

表：2019 年前 6 月 10 个成交上升城市各面积段成交套数占比较 2018年变化（单位：百分比） 
面积段 武汉 苏州 厦门 福州 昆明 无锡 南通 珠海 佛山 肇庆 

60 以下 -0.3 -0.7 -1.4 -2.3 1.0 -0.1 -2.5 -0.9 2.1 3.7 

60-70 0.2 -0.7 1.2 1.0 -0.8 0.0 -1.2 -0.2 -1.6 0.0 

70-80 -0.7 -0.2 5.1 4.1 -1.4 -0.8 -0.3 -1.2 -0.3 -0.5 
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80-90 -0.8 -1.0 6.5 -3.6 -4.5 -4.8 -3.9 -4.2 -1.2 -2.6 

90-100 -3.2 1.0 6.1 1.4 4.9 0.9 1.8 2.0 3.3 3.4 

100-120 -0.4 4.1 -4.5 2.7 0.8 1.1 -4.4 5.0 0.4 -1.8 

120-140 0.2 0.9 -3.2 -2.7 -0.5 3.1 8.9 0.8 -1.4 -2.6 

140-160 3.6 -4.2 -0.4 0.1 1.1 2.2 2.6 0.8 -0.4 0.4 

160-180 0.2 0.9 -0.4 0.9 0.0 -0.8 1.2 -0.1 -0.1 0.1 

180-200 0.4 0.1 -3.3 0.1 -0.6 -0.3 -0.9 -0.9 -0.1 0.5 

200-250 0.4 0.2 -2.4 -0.5 0.1 -0.1 -0.6 -0.7 -0.4 -0.2 

250-300 0.1 -0.3 -0.3 -0.8 0.0 0.1 -0.5 -0.1 0.0 -0.1 

300以上 0.0 -0.2 -3.1 -0.5 0.0 -0.4 -0.2 -0.3 -0.2 -0.2 

数据来源：CRIC中国房地产决策咨询系统 

（三）成交下降城市：总价中枢上移、中高端改善和低端“逼出”市场 

1、总价中枢整体上移，中高档次产品成交占比皆增 

10 个成交量同比下降的城市中，长沙、徐州、烟台 100 万元以下产品，重庆、青岛、大连、

西安 150 万元以下产品成交占比皆超过 50%，特别是海口 200 万元以下产品和杭州 300 万元以

下总价段产品成交占比高达 70%以上，可见购房置业的首选依然是低总价产品。但相较于 2018 年，

青岛、长沙、西安、烟台主力总价段产品占比下降 9个百分点以上，其余城市占比也全部呈现回落

之势，即使在整体市场出现降温的情况下，与成交上升型城市一样，成交量下降型城市同样出现了

总价中枢明显上移的现象，纠其原因主要是刚需客群的购买力表现出了乏力。 

表：2019 年 1-6 月 10 个典型成交量下降城市商品住宅各总价段产品成交套数占比 

总价段 

杭州 重庆 青岛 大连 西安 

2018年 
2019 年

1-6 月 
2018 年 

2019 年

1-6 月 
2018年 

2019 年

1-6 月 
2018年 

2019 年

1-6 月 
2018 年 

2019 年

1-6 月 

50以下 1.76% 0.76% 4.71% 2.48% 8.11% 4.00% 13.33% 10.87% 3.78% 0.63% 

50-100 8.39% 5.91% 42.78% 35.99% 28.09% 20.33% 36.52% 31.83% 21.25% 9.67% 

100-150 17.93% 14.38% 27.80% 35.18% 27.31% 30.20% 23.68% 24.60% 38.72% 41.08% 

150-200 22.04% 23.44% 13.70% 15.00% 16.83% 24.18% 11.69% 14.38% 21.74% 29.64% 

200-250 15.06% 17.75% 5.14% 5.79% 7.46% 9.19% 5.46% 7.37% 7.09% 9.35% 

250-300 9.10% 9.71% 2.21% 2.53% 4.46% 5.24% 3.05% 4.14% 3.20% 4.92% 

300-350 6.14% 6.42% 1.45% 1.44% 2.61% 2.60% 2.05% 2.62% 1.65% 2.20% 

350-400 4.85% 5.70% 0.82% 0.70% 1.45% 1.24% 1.78% 1.75% 1.20% 1.27% 

400-450 3.24% 4.69% 0.47% 0.28% 1.06% 0.91% 0.86% 0.76% 0.43% 0.52% 

450-500 2.40% 2.07% 0.26% 0.18% 0.80% 0.78% 0.41% 0.85% 0.27% 0.25% 

500以上 9.09% 9.18% 0.65% 0.43% 1.82% 1.33% 1.16% 0.82% 0.68% 0.47% 

500-600 2.29% 3.84% 0.30% 0.18% 0.70% 0.79% 0.64% 0.41% 0.31% 0.23% 

600-700 1.95% 2.06% 0.12% 0.10% 0.48% 0.22% 0.33% 0.28% 0.15% 0.07% 

700-800 1.12% 0.99% 0.09% 0.05% 0.18% 0.10% 0.04% 0.04% 0.07% 0.06% 

800-1000 1.69% 1.04% 0.05% 0.04% 0.29% 0.09% 0.05% 0.06% 0.06% 0.09% 

1000 以上 2.04% 1.25% 0.08% 0.06% 0.17% 0.14% 0.10% 0.03% 0.10% 0.03% 
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（接续上表） 

总价段 

长沙 海口 徐州 烟台 惠州 

2018年 
2019 年

1-6 月 
2018 年 

2019 年

1-6 月 
2018年 

2019 年

1-6 月 
2018 年 

2019 年

1-6 月 
2018 年 

2019 年

1-6 月 

50以下 15.39% 10.54% 1.28% 0.47% 12.70% 7.12% 15.56% 13.88% 5.03% 4.53% 

50-100 53.27% 48.31% 14.29% 10.97% 56.12% 55.40% 53.22% 40.42% 36.61% 30.78% 

100-150 19.78% 26.40% 33.92% 27.94% 22.12% 25.15% 21.35% 29.31% 41.29% 45.92% 

150-200 6.45% 9.65% 26.85% 34.62% 5.54% 8.11% 5.38% 7.87% 12.69% 13.92% 

200-250 2.86% 2.92% 13.51% 13.50% 1.64% 2.37% 2.82% 4.16% 2.55% 2.44% 

250-300 0.88% 1.08% 4.45% 5.49% 0.76% 0.72% 0.64% 1.82% 0.68% 1.29% 

300-350 0.54% 0.31% 1.64% 1.44% 0.32% 0.43% 0.43% 1.33% 0.59% 0.44% 

350-400 0.26% 0.33% 0.65% 0.70% 0.28% 0.32% 0.20% 0.49% 0.24% 0.32% 

400-450 0.15% 0.12% 0.72% 0.93% 0.18% 0.11% 0.10% 0.12% 0.14% 0.08% 

450-500 0.12% 0.02% 0.42% 0.74% 0.12% 0.11% 0.11% 0.06% 0.04% 0.07% 

500以上 0.31% 0.33% 2.27% 3.21% 0.23% 0.15% 0.19% 0.53% 0.15% 0.23% 

500-600 0.12% 0.13% 0.80% 0.87% 0.10% 0.08% 0.07% 0.20% 0.07% 0.10% 

600-700 0.06% 0.08% 0.41% 0.86% 0.04% 0.03% 0.03% 0.08% 0.02% 0.03% 

700-800 0.06% 0.04% 0.30% 0.31% 0.03% 0.01% 0.04% 0.11% 0.03% 0.05% 

800-1000 0.03% 0.04% 0.32% 0.66% 0.01% 0.02% 0.02% 0.01% 0.02% 0.03% 

1000 以上 0.04% 0.04% 0.43% 0.51% 0.05% 0.02% 0.03% 0.14% 0.01% 0.02% 

数据来源：CRIC中国房地产决策咨询系统 

2、改善需求主打三房、四房占比显著上升，部分城市一房回升（略） 

3、100-160 ㎡三、四房为主旋律，部分小型化、低总价回升（略） 

（四）购房门槛上升，行情分化在于城市自身需求量和支付力迥异 

在理清当前以首次置业和首次改善为主的自住需求是市场最重要的置业群体之后，我们不难发

现，今年上半年商品住宅成交面积上升和下降城市有明显的共性：上升的城市都是需求基数和支付

能力较强的，比如一线城市和武汉、苏州、厦门等，还包括受益于粤港澳大湾区规划带动的珠海、

中山、肇庆等地同比翻倍增长；成交量下降的城市要么是本身需求基数小、支付能力弱的，如大连、

海口、扬州、芜湖、韶关、东营等，绝大多数则是市场热销之后需求疲软、无以为继，典型如重庆、

西安、长沙、青岛、徐州等。 

如此一来，市场也就呈现出不同的运行表现：一方面，在需求基数大且支付能力强的城市，虽

然房价上涨、购房门槛提升，但仍需要购房甚至是不得不换房的刚需还是改善客群依旧庞大，普遍

有着较强购买力，“买不起大的买小的”偏向功能性而舍弃大空间舒适度，还有一部分支付能力强大

的中高端改善客群更看重是否有合适的产品，“准客户”两级分化现象将愈加明显，无论是户型小型

化还是中高端改善，都有比较好的去化表现，从而推动整体市场成交量的上升。 
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另一方面，需求基数小、支付能力弱以及需求后继乏力的城市，在房价上升、购房门槛提升之

后，低收入群体迫于购买力透支出现购房消费降级，紧凑型产品成交去化或将提升，例如大连、海

口、惠州的 80-90 平方米三房，徐州和长沙的 60 平方米以下产品比重明显上升；甚至一部分需

求则被暂时排挤出房地产市场；而绝大多数“以小换大”、“以老换新”的改善需求受制于购买力不

足，房价触及支付天花板之后，相应产品的去化都显著下降。两相叠加造成市场成交量的下降。 

产生成交面积上升和下降两类城市运行表现的内在逻辑机制思维导图 

 

三、典型城市：一线需求各异，厦门中低端需求进场，西安总需求后继乏力 

1、一线城市：北京刚需、上海改善集中释放，广州有投资、深圳回归自住 

（1）北京二房、上海三房、广州一房成交皆增，深圳二、三房占比上升 

分户型来看，一线城市两房、三房产品仍是市场成交主力，成交占比都在70%以上。其中，北

京、深圳两房成交最为活跃，市场占有率皆超40%。上海、广州三房更受市场欢迎，市场占有率都

在50%左右。广州、深圳酒店式公寓市场接受度更高，一房成交占比均超15%。 

一线城市户型结构变化也不尽相同，北京两房、上海三房、广州一房成交占比均明显提升，深

圳两房、三房成交占比均有所增长。具体而言：2019年1-6月，受供应结构性因素影响，北京限竞
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房供应量明显增多，叠加前期积压的刚需有序释放，两房成交占比明显提升，较2018年净增长7.2

个百分点。上海三房产品最受市场欢迎，成交占比持续提升，较2018年净增长4个百分点。一方面，

存量改善性换房需求持续释放，助力三房持续热销；另一方面，受制于限购、限贷政策异常严苛，

增量置业客群更为喜欢一步到位，购房首选三房。受惠于粤港澳大湾区规划利好，广州南沙区将成

新一轮改革试验田以及发展高地，市场前景着实可期，投资、投机性需求大量进场，一房成交占比

明显提升，较2018年净增长5.3个百分点。受制于调控政策持续高压，深圳投机性需求渐次退场，

一房成交占比明显回落，自住性需求渐成市场主流，两房、三房成交占比皆有提升，较2018年分别

净增长2.4个百分点和4.9个百分点。 

表：一线城市住宅项目分户型成交套数占比 

户型 

北京 上海 广州 深圳 

2019年

1-6月 
2018年 

2019年

1-6月 
2018年 

2019年

1-6月 
2018年 

2019年

1-6月 
2018年 

一房 6.8% 6.4% 5.9% 3.7% 16.7% 11.4% 16.5% 22.7% 

二房 50.2% 43.0% 27.1% 31.9% 22.9% 28.0% 40.5% 38.1% 

三房 38.4% 40.9% 58.1% 54.1% 49.1% 47.3% 33.9% 29.1% 

四房 4.5% 9.4% 8.3% 9.7% 10.6% 12.3% 6.9% 9.6% 

五房及以上 0.1% 0.3% 0.6% 0.7% 0.7% 1.0% 2.1% 0.6% 

数据来源：CRIC中国房地产决策咨询系统 

（2）北京 70-90 平、广州 70 平以下、深圳 90-120 平成交占比明显提升（略） 

（3）北京总价中枢显著下移，上海、广州和深圳总价中枢小幅上移 

分总价段来看，北京总价中枢显著下移，上海、广州和深圳总价中枢小幅上移。具体而言：2019

年1-6月，北京200-400万总价段成交占比明显回升，较2018年大增22.8个百分点；500万以上

总价段占比大幅回落，较2018年骤降22.6个百分点。上海300-600万总价段成交占比小幅回升，

较2018年增加6个百分点；100-300万总价段占比有所回落，较2018年减少6.9个百分点。广州

200-400万总价段成交占比大幅提升，较2018年增加13.3个百分点；200万以下总价段则明显回

调，较2018年减少13.8个百分点。深圳200-500万、600-800万总价段成交占比皆有提升，分

别较2018年增长3.7个百分点和2.2个百分点；200万以下总价段成交占比小幅回落，较2018年减

少4.8个百分点。 

表：一线城市住宅项目分总价段成交套数占比 

总价段 

北京 上海 广州 深圳 

2019年

1-6月 
2018年 

2019年

1-6月 
2018年 

2019年

1-6月 
2018年 

2019年

1-6月 
2018年 

100 以下 2.6% 1.9% 0.8% 0.2% 24.0% 26.1% 0.4% 3.4% 

100-200 20.9% 22.3% 3.9% 5.7% 31.9% 43.6% 10.0% 11.8% 

200-300 17.9% 8.5% 12.0% 17.0% 22.5% 11.1% 10.4% 9.2% 

300-400 23.6% 10.3% 20.1% 19.1% 8.8% 6.8% 25.1% 23.8% 
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400-500 10.9% 10.4% 15.5% 12.8% 5.3% 5.2% 20.6% 19.5% 

500-600 4.0% 7.9% 13.9% 11.7% 3.8% 3.4% 12.4% 12.3% 

600-800 7.9% 14.9% 14.1% 13.7% 2.2% 2.7% 11.4% 9.2% 

800-1000 4.1% 9.3% 5.4% 6.5% 0.7% 0.5% 2.7% 3.6% 

1000以上 8.1% 14.6% 14.2% 13.3% 0.8% 0.7% 6.9% 7.2% 

数据来源：CRIC中国房地产决策咨询系统 

（4）北京、上海二手房户型小型化，广州、深圳舒适型产品去化更佳（略） 

2、厦门：小面积、中端总价产品需求集中释放推动成交回升之典型 

（1）购房降档减配，二、三房占比明显回升，四房及以上大幅回落（略） 

（2）户型趋向小型化，主力面积段由 100-120 平降至 70-90 平（略） 

（3）总价渐由高、低向中间档次聚集，150 万-400 万元中端需求集中（略） 

3、西安：中高端舒适化需求主导、需求后继乏力造成成交下降之典型 

（1）改善需求成交集中，三、四房占比大幅回升，一、二房显著回落（略） 
 

（2）产品适度舒适化，主力面积段由 100-120 ㎡升至 120-140 ㎡（略） 
 

（3）总价中枢明显上移，100-300 万中高档次产品渐成主流（略） 

四、展望：市场仍将回归自住，一线城市及当前成交上升城市行情持续性强 

1、一线城市市场前景可期，但各城市需求结构各异，市场行情明显分化 

展望未来，一线城市供地长期受限，叠加市场需求依旧坚挺，房地产市场前景着实可期。当然，

各城市需求结构各异，受供应结构性因素影响，北京总价中枢显著下移，有望吸纳更多“准客户”

入市，成交量有望维持在较高水平。上海、广州和深圳总价中枢皆小幅上移，但对市场需求影响程

度有限。其中，上海一二手房市场明显分化，新房市场改善性需求持续释放，房价面临结构性上涨

压力；二手房市场户型小型化特征明显，房价或将结构性回落。受惠于粤港澳大湾区规划利好，广

州投资客大量进场，市场热度有望延续较长时间周期，成交量将持续高位运行，热点区域房价依旧

较大的上涨压力。深圳回归自住性需求，无论是新房还是二手房市场，舒适型产品去化更佳，显示

市场购买力依旧坚挺，成交量价或将稳中有升。 

2、成交上升型城市市场行情尚能维持，但需提防户型小型化的需求临界点 

在房价普涨、总价中枢持续上移的背景下，成交上升型城市市场需求还在，现阶段也是不得不

买，表现于成交主力产品三房户型趋向小型化，90-100 平方米三房去化更佳。短期内，成交上升

型城市市场“末班车”效应惯性延续，潜在置业群体仍将积极入市，成交量有望维持在较高水平。

而在总价中枢持续上移、潜在置业群体购买力多有不济的共同作用下，购房消费降级将成市场常态，
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主力户型将进一步趋向小型化。当然，户型小型化主导的市场行情并非一以贯之，仍需提防市场需

求临界点，意即主力户型面积区间一旦超出市场正常承受范围的极限，有效市场需求将锐减，届时

成交量将明显回落。 

3、成交下降型城市市场主因后继需求明显不济，市场行情难言乐观 

成交下降型城市置业群体两极分化，一方面，改善性需求持续释放，且普遍有着较强购买力，

100-160平方米三房、四房更易去化。另一方面，刚需市场持续低迷，两房成交占比明显回落，说

明在总价中枢明显上移的作用下，刚需客群购买力多有不济。展望未来，我们认为受制于总价中枢

持续上移，成交下降型城市仍将延续分化的市场格局，意即中高收入群体购买力依旧坚挺，购房消

费升级正在发生；低收入群体购买力明显透支，被迫购房消费降级，甚至被暂时排挤出房地产市场。

综合而言，成交下降型城市买得起房的客群将越来越少，市场行情难言乐观，短期内成交量较难摆

脱下降通道。 
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(一)新房：刚需退坡、改善进阶、豪宅假性转暖，不同城市需求分化显现 
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4、别墅：一、二线联排叠加持续热销，三四线独栋双拼比重大幅上升 

5、高端豪宅：北上深仍是豪宅聚集地，北京、福州、东莞等放量增长 

(二)二手房：增量刚需转向存量改善，消费降级下小面积、低总价产品全线飘红 

1、90 ㎡以下小户型占比超 60%，二线城市 100 ㎡以上产品渐受欢迎 
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2、客群正由刚需转至改善，二房占比有所回落、三房则明显回升 

3、70-90 ㎡小面积、低总价的两房、三房需求提升最显著 

（三）城市维度：过半数城市三房成交显著提升，20 城需求结构相对稳定 

二、总价中枢上移、成交上升与下降型城市需求却截然两极化，暗含行情分化之必然 

（一）2019 年上半年武汉、苏州等成交上升，杭州、重庆等成交下降 

（二）成交上升城市：总价中枢上移但”不得不买房”基数大倒逼购买小型化产品 

1、多数城市总价中枢上移，中高端改善自住需求成交占比明显上升 

2、改善需求集中释放，二线三房、三线四房比重上升最明显 

3、购房门槛提升致户型小型化显著，90-100 ㎡三房需求最集中 

（三）成交下降城市：总价中枢上移、中高端改善和低端“逼出”市场 

1、总价中枢整体上移，中高档次产品成交占比皆增 

2、改善需求主打三房、四房占比显著上升，部分城市一房回升 

3、100-160 ㎡三、四房为主旋律，部分小型化、低总价回升 

（四）购房门槛上升，行情分化在于城市自身需求量和支付力迥异 

三、典型城市：一线需求各异，厦门中低端需求进场，西安总需求后继乏力 

1、一线城市：北京刚需、上海改善集中释放，广州有投资、深圳回归自住 

（1）北京二房、上海三房、广州一房成交皆增，深圳二、三房占比上升 

（2）北京 70-90 平、广州70 平以下、深圳 90-120 平成交占比明显提升 
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（3）北京总价中枢显著下移，上海、广州和深圳总价中枢小幅上移 

（4）北京、上海二手房户型小型化，广州、深圳舒适型产品去化更佳 

2、厦门：小面积、中端总价产品需求集中释放推动成交回升之典型 

（1）购房降档减配，二、三房占比明显回升，四房及以上大幅回落 

（2）户型趋向小型化，主力面积段由 100-120 平降至 70-90 平 

（3）总价渐由高、低向中间档次聚集，150万-400 万元中端需求集中 

3、西安：中高端舒适化需求主导、需求后继乏力造成成交下降之典型 

（1）改善需求成交集中，三、四房占比大幅回升，一、二房显著回落 

（2）产品适度舒适化，主力面积段由 100-120 ㎡升至 120-140 ㎡ 

（3）总价中枢明显上移，100-300 万中高档次产品渐成主流 

四、展望：市场仍将回归自住，一线城市及当前成交上升城市行情持续性强 

1、一线城市市场前景可期，但各城市需求结构各异，市场行情明显分化 

2、成交上升型城市市场行情尚能维持，但需提防户型小型化的需求临界点 

3、成交下降型城市市场主因后继需求明显不济，市场行情难言乐观 
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