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尽管目前我国的住房供需总
体基本平衡，但有房并不是终
点。和10年前不同，当下的住房
需求中，绝大多数是“卖小买大”

“卖旧买新”的改善需求。
建诚智库负责人苑承建表示，

在一二线城市，房地产市场已经融
为一体，形成了“卖一买一”的置换
市场链条，二手房市场的卖家往往
会成为新房市场的购房者，而且也
会通过出售二手房获得购房资金。

在这样高关联度的市场中，当
二手房活跃度趋弱，置换链条上各

个环节的流通速度也就不可避免
地放缓，进入新房市场的潜在需求
减弱，新房的购买力萎缩，从而影
响整体预期和情绪，促使整个房地
产市场持续低迷。

于是，搞活二手房市场，解决
其流通性降低的问题，也就成为重
启置换链条、增加市场活力的关键
举措。在当下的时点，业内给出了
进一步的政策建议。针对交易环
节，贝壳研究院指出，交易成本是
换房的核心障碍。该机构认为，换
房行为涉及到两个交易，中间的衔

接对于顺利完成连环单尤为重要，
而目前大部分城市还没有实现较
为顺畅的“带押过户”，同时若贷款
无法准时到位，就会造成连环单违
约。

在具体政策上，陈文静建议，
核心城市优化“普宅”的认定标准，
降低非普宅的首付比例和税费，降
低购房成本和门槛；按照一区一策
原则，继续优化限购条件、取消“认
房认贷”等；同时可结合生育政策，
对多孩家庭的限购套数、首付比例
等给予支持。 （第一财经）

二手房挂牌量攀升真相二手房挂牌量攀升真相：：

房东抛售离场是假房东抛售离场是假
““老破小老破小””不受待见是真不受待见是真

“二手房挂牌量究竟有多少？”在全国多个重点
城市，这都成为了挑动人们神经的敏感话题。尽管
机构数据在一定程度上可堪佐证，但即便专业的研
究人士，也很难把这个问题回答清晰。另一方面，在
直观感受上，今年三月以来，“卖不动”，似乎成为不
少业主和中介的切身体会。

那么，二手房真的变成了“不动产”？房主们真
的在集体逃离楼市？对于这一追问，机构的答案却
是否定的。据贝壳研究院调研，目前二手房挂牌房
源价格调降比例占整体挂牌量3-4成，处于正常水
平。更值得关注的是，挂牌量增加背后一个关键原
因是换房需求的增加。遗憾的是，二手房交易不畅，
导致许多改善性购房者“卖一买一”的计划难以实
现，新房市场亦备受拖累。

所以，当下各地挂牌量高涨的真相，似乎并不全
是外界所渲染的“资金在逃离楼市”，而是卡在交易
环节的置换需求。

近段时间，楼市喧嚣发生在二手房市场，
各地挂牌数据不断攀升、“抛售潮”的声音四起
……那些正在卖房的二手房业主，是最先感知
到市场变化的人。

6月的北京，张女士正在为手中一套房伤
神。今年年初，为了变现回笼资金，她将朝阳
区一套大户型房子挂出去，内心预期价格千万
有余。但几个月以来，来看房的人出价都不及
预期，与其心理预期差距超百万，一直难以成
交。“能卖出去就卖，价格不合适的话，还不如
继续出租。”张女士很无奈。

负责维护这套房源的中介表示，最近二手
房市场整体情况一般，门店成交量下降了不
少，市场整体挂牌和库存都比较大，房源总量
多、客户心态谨慎，整体市场成交节奏变慢
了。“一般小户型房源成交还可以，毕竟有刚需
群体存在，但大户型成交周期要更长一些。”

身在广州的李女士面临类似处境。今年
年初，为了置换品质更好的新房，她将一套房
龄20年的四居室挂牌出去，小区虽老但地段
较优配套完善。当时，正值广州甚至全国楼市
温度上升，二手房市场一片火热，李女士打算
趁这次市场行情卖房置换，且已看中理想的新
房项目。但接下来的卖房之旅，却不如想象中
顺利。虽然有意看房的人很多，但广州庞大的
二手房市场存量，让购房者选择面宽、决策也
极为谨慎。几个月下来，李女士的房子带看不
少，但至今未成交。

二手房真的越来越难卖了吗？除了业主
微观层面的感受，5月的二手房成交确实有所
下滑。据诸葛数据研究中心统计，5月，10个
重点城市二手住宅成交73187套，环比下降
13.83%，较上月跌幅收窄7.29个百分点。

分城市来看，5月重点10城成交量全数
回落。其中，厦门跌幅领跑，本月二手住宅成
交1803套，环比下降24.66%；南京、苏州紧随
其后，环比跌幅分别为19.46%、18.37%；深
圳、成都跌幅也均在10%以上。

市场需求一直较为稳定的北京，近期二手
房市场也有降温迹象。今年3月，北京二手房
成交量达到2.2万套的高峰，创下近5年新高；
随后4月份下滑到约1.39万套。截至5月末，
据北京住建委官网数据统计，北京二手房网签
12117套，环比下滑13%。

诸葛数据研究中心认为，随着一季度积压
需求释放殆尽，4月份成交热度开始回落，进入
5月份，购房市场活跃度继续下滑，二手房成交
延续下跌态势。同时，近期住建部和市场监管
总局联合发文规范房地产中介服务，一定程度
也会加重购房者观望情绪而选择延缓入市。

二手房业主卖房难，背后不
可忽视的影响因素是：多地二手
房挂牌量正在攀升。存量市场犹
如流动的“蓄水池”，不断扩大的
市场容量，加大了二手房交易的
难度。从一线城市到多个核心二
线城市，越来越多的人正在出售
手中房产。

据诸葛数据研究中心监测数
据显示，2023年5月10个重点城
市二手住宅挂牌量为 213.37 万
套，环比上涨3.62%。从同比看，
近一年来，苏州二手房挂牌量同
比涨幅超 500%，南京涨幅超
200%，深圳、杭州涨幅也均在
100%以上。在公开中介平台上，
目前北京市二手房挂牌数已超12

万套，南京的挂牌量则突破17万
套大关，武汉的逼近20万套……

不断增加的二手房源，令楼
市前景再添了一层迷雾：“投资
客”抛售离场？业主降价抛售？
天量二手房带来了种种关于市场
的猜测。争议背后，二手房挂牌
量增加原因是什么？需要为此担
忧吗？

58安居客研究院院长张波表
示，二手房在架量不断增多，主要
原因还是市场销售节奏变慢，二
手房源在架时间增长所致。贝壳
研究院调研则显示，目前二手房
在售房源量的确在增加，但并不
代表“抛售”，挂牌增加的真正原
因是换房。一季度新增挂牌量明

显快速上升的城市，如广州、成都
等，恰恰是二手房交易较活跃的
城市。上海、北京等城市改善换
房需求占比超过7成，多数二线城
市换房需求占比超过5成，多数消
费者选择“先卖再买”，导致二手
房新增挂牌量短时间内增加。

此外，虽然有业主降价行为，
但目前并未出现大幅的“降价
潮”。贝壳研究院表示，我国大部
分城市房价具有稳定性，5月重点
50城的二手房挂牌房源价格调降
比例，占整体挂牌量的 30%-
40%，处于正常水平。只有极个
别市场本身下行压力较大的城
市，挂牌量增加、同时均价明显下
跌。

若细察各大城市的挂牌房源
结构，或可从中探寻到二手房挂
牌量较高的另外一个重要原因，
即“老破小”占比不小，且越来越
不受买家青睐。

记者选取了当前二手房挂牌
量较高的10个城市，对其挂牌房
源进行分类筛查发现，在挂牌的
房源中，一、二室小户型房源挂牌
量占比较大，楼龄在10年以内的
次新房挂牌量较少。具体来看，
10个城市中，天津一、二室小户型
房源挂牌量占比最高，占挂牌房
源总量的比例超过了72%，其次
是北京66.66%、沈阳62.14%、西

安51.7%。同时，楼龄在10年以
内的次新房挂牌量较少。10个城
市挂牌二手房房源中，楼龄在10
年以内的次新房房源占挂牌房源
总量的比例大多在20%左右。其
中，沈阳的次新房房源占比最高，
为 33.74%；北京占比最低，为
10.44%。次新房较少，反之，楼龄
超过10年的房源占据了供应的
大头。

事实上，楼龄大、面积小的二
手房确实受欢迎程度较低，其中
更多的是，当下购房者对房屋安
全性的担忧、对舒适生活环境的
追求。

当然，并非所有的“老房子”
都不受待见，具有较好学区属性
的“老房子”依旧是二手房市场中
的香饽饽。

中指研究院市场研究总监陈
文静表示，“老破小”因为楼龄、基
础设施配套不全等原因，小区本
身存在缺陷，但当前部分“老破
小”小区仍具备一定资源优势，如
优质的教育资源、相对完备的周
边配套等，随着城市更新、老旧小
区改造的进一步加快推进，“老破
小”的居住品质也有一定提升的
空间，因此，部分区位较好的老旧
小区依然会受到购房者青睐。

难卖的二手房 挂牌量为何激增？

被抛弃的“老破小”

如何重启换房链条


