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 重点 35 城二手房成交趋势（26 年 2 月为估算值）

 挂牌量：
城市等级 挂牌量（万套） 环比 同比

一线城市 6.9 ↓-8.55% ↓-7.64%

新一线城市 6.1 ↓-6.86% ↑2.43%

二线城市 2.6 ↓-6.85% ↑3.31%

三四线城市 0.8 ↓-6.87% ↓-6.02%

 找房热度指数：
城市等级 找房热度指数 环比 同比

一线城市 63.28 ↓-2.05% ↓-12.24%

新一线城市 65.09 ↓-2.19% ↓-13.36%

二线城市 66.66 ↓-1.46% ↓-11.89%

三四线城市 70.67 ↓-0.60% ↓-10.02%

 挂牌时长：
城市等级 挂牌时长（天） 环比 同比

一线城市 116.35 ↑7.08% ↑3.91%

新一线城市 95.06 ↑5.82% ↑0.50%

二线城市 98.23 ↑7.26% ↑3.40%

三四线城市 110.04 ↑9.73% ↑5.68%

 挂牌均价：
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城市等级 挂牌均价（元/㎡） 环比 同比

一线城市 44281 ↓-0.21% ↓-9.07%

新一线城市 14995 ↑0.07% ↓-9.47%

二线城市 10901 ↓-0.17% ↓-11.28%

三四线城市 7403 ↓-0.18% ↓-9.31%

概要：

2026 年 2 月百城二手房市场延续 "筑底蓄力、分化加剧" 的调整态势，核心特

征表现为 "量能边际改善、价格震荡寻底、城市冷热不均"，市场正从快速下跌转向弱

平衡状态下的结构重塑。供需层面，挂牌量延续去化态势但同比近乎持平，一线城市环

比降幅领跑而二线城市库存压力持续累积，呈现出 "高能级边际改善、低能级困局未解

" 的鲜明反差；与此同时，找房热度高位回落、动能减弱，一线城市全面承压而部分二

线城市逆势增长，反映出前期政策刺激效应进入消化期，购房者观望情绪升温，供需错

配的结构性矛盾依然突出。流动性与价格指标同步印证市场分化深度：挂牌时长普遍拉

长，长三角核心城市 "冰火两重天"、北方二线城市去化周期显著承压，人口与产业禀

赋成为决定流动性的核心变量；挂牌均价环比微降但同比降幅收窄，一线城市内部分化

显著，强省会城市展现韧性而前期热点城市深度调整，市场正经历由高基数城市向外围

扩散后的估值再平衡。

政策端，以上海 "沪七条" 为标志，一线城市限购进入实质性松动阶段，公积金政

策创新成为地方施策主抓手，政策工具箱向 "因区施策" 深化；短期来看，春节后传统

淡季效应叠加政策传导时滞，市场或维持震荡盘整，核心城市限购松绑有望加速需求释

放；中长期而言，2026 年上半年将成为观察政策效能与市场底部确认的关键窗口，市

场真正回暖取决于宏观经济复苏、居民收入预期改善与房价止跌信号的共振，高能级城

市或率先迎来边际改善，而低能级城市仍需依赖持续政策呵护以巩固需求基本盘，城市
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基本面分化将主导未来二手房市场的流动性格局与价格修复路径。

一、百城二手房挂牌量

2026 年 2 月百城二手房挂牌量延续去化态势，总挂牌量 238.15 万套，环比下

降 5.62%，但同比仅微降 0.02%，显示市场仍处于 "以价换量" 的弱平衡状态。

一线城市环比降幅达 8.55% 领跑各能级，北京、深圳单月降幅超 11%，反映出

核心城市在持续政策刺激下库存边际改善；然而同比分化显著，"广深增、京沪降" 的

结构性特征表明一线城市内部复苏动能不均，新一线城市涨跌互现，二线城市则同比增

长 3.31%，低能级城市供给压力持续累积的困局未解。

当月上海 "沪七条" 标志一线城市限购进入实质性松动阶段，公积金政策创新占比

达 35% 成为地方施策主抓手，政策全面宽松基调下高能级城市去化窗口进一步打开。

短期来看，核心城市挂牌量有望延续回落态势，但低能级城市高库存仍将制约价格修复

空间；中长期需关注政策宽松红利向成交端的传导效率，以及二线城市库存高企对全国

市场预期的拖累效应。

1、百城二手房挂牌量月度走势

2026 年 2 月，百城二手房总挂牌量为 238.15 万套，环比下降 5.62%，同比微

降 0.02%。从环比来看，各能级城市普遍呈现去化态势，一线城市环比降幅达 8.55%，

新一线城市环比下降 6.86%，二线城市环比下降 6.85%。一线城市降幅最为显著，主

要受北京（-14.14%）、深圳（-11.34%）大幅回落带动；新一线城市中重庆（-14.59%）、

天津（-12.87%）、佛山（-11.25%）、东莞（-9.10%）降幅居前；二线城市整体波动

相对温和。从同比来看，各能级分化明显，一线城市同比下降 7.64%，新一线城市同
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比增长 2.43%，二线城市同比增长 3.31%，低能级城市库存压力仍高于高能级城市。

数据来源：58 安居客研究院

2、百城二手房挂牌量同比变化

从城市同比变化来看，各能级呈现显著分化格局。一线城市增长 TOP（按同比

增幅从高到低）：广州（+14.69%）、深圳（+3.76%）。一线城市下降 TOP（按同

比降幅从大到小）：上海（-16.65%）、北京（-12.85%）。新一线城市增长 TOP：无

锡 + 38.49%、成都（+24.17%）、武汉（+15.63%）、杭州（+14.45%）、郑州（+11.24%）、

青岛（+7.15%）、沈阳（+6.73%）、长沙（+2.71%）、西安（+0.64%）。新一线

城市下降 TOP：天津（-16.59%）、宁波（-12.80%）、重庆（-6.39%）、佛山（-4.43%）、

南京（-1.94%）、东莞（-1.00%）。二线城市增长 TOP：石家庄（+45.92%）、南

昌（+40.85%）、贵阳（+21.32%）、太原（+19.31%）、济南（+18.16%）、兰州

（+17.40%）。二线城市多数同比增长，少数城市仍呈负增长。

整体而言，一线城市内部呈现 "广深增、京沪降" 的结构性分化，新一线城市涨跌

互现且幅度较大，二线城市多数城市同比正增长，反映出低能级城市二手房供给压力持

续累积，而高能级核心城市在去化政策推动下库存边际改善。
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百城二手房挂牌量同比变化表（万套）

城市等级 城市 挂牌量 同比 城市等级 城市 挂牌量 同比

一线城市

北京 5.67 -12.85%

三四线城市

安庆 0.18 -11.62%

广州 4.43 14.69% 鞍山 1.36 -8.10%

上海 11.24 -16.65% 蚌埠 0.63 -0.14%

深圳 6.29 3.76% 包头 0.83 -22.22%

新一线城市

成都 7.83 24.17% 常德 0.39 -11.14%

东莞 2.55 -1.00% 大庆 1.15 4.68%

杭州 6.05 14.45% 大同 0.52 -2.71%

合肥 3.89 -3.22% 德阳 0.21 -30.29%

南京 6.43 -1.94% 东营 0.58 -30.23%

宁波 1.97 -12.80% 赣州 0.26 -20.21%

青岛 6.33 7.15% 桂林 0.21 -3.74%

苏州 3.91 -7.54% 邯郸 0.49 -28.58%

天津 9.68 -16.59% 呼和浩特 2.57 4.60%

无锡 4.9 38.49% 湖州 0.21 -30.64%

武汉 5.48 15.63% 淮安 0.72 -3.25%

西安 7.9 0.64% 吉林 0.72 8.61%

长沙 4.26 2.71% 济宁 0.76 1.39%

郑州 8.32 11.24% 江门 0.33 -6.61%

重庆 12.08 -6.39% 昆山 2.21 -23.88%

二线城市

保定 0.63 -57.19% 廊坊 0.63 -1.85%

常州 1.43 -32.08% 连云港 0.88 25.53%

大连 2.21 -16.10% 临沂 0.69 -28.61%

佛山 3.06 -4.43% 柳州 0.38 -8.71%

福州 2.28 4.37% 洛阳 0.86 4.29%

贵阳 2.54 21.32% 绵阳 1.4 87.75%

哈尔滨 6.47 5.65% 南充 0.32 -7.04%

惠州 1.6 -14.51% 南阳 0.48 -27.79%

济南 7 18.16% 秦皇岛 0.71 8.03%

嘉兴 0.49 -3.46% 日照 0.42 18.76%

金华 0.32 -6.80% 三亚 0.63 -12.36%

昆明 4.6 11.87% 汕头 0.49 14.35%

兰州 4.27 17.40% 上饶 0.18 -30.88%

南昌 3.76 40.85% 宿迁 1.24 -20.93%

南宁 4.83 -11.46% 泰州 0.53 -0.08%

南通 0.89 -17.66% 唐山 0.41 -40.87%

泉州 1.18 6.83% 威海 0.95 -3.30%

厦门 0.94 3.13% 乌鲁木齐 3.02 -23.48%

绍兴 0.2 -6.43% 芜湖 0.54 2.86%

沈阳 10.24 6.73% 咸阳 0.5 2.83%
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石家庄 3.28 45.92% 襄阳 0.27 -16.02%

台州 0.24 -14.75% 盐城 0.46 5.37%

太原 3.05 19.31% 扬州 0.79 6.38%

潍坊 2.88 63.44% 宜昌 0.47 -3.55%

温州 0.47 -17.29% 银川 1.69 -7.68%

徐州 1.19 -21.25% 岳阳 0.52 -6.14%

烟台 0.8 -5.98% 枣庄 0.3 -20.09%

长春 4.04 -21.84% 湛江 0.37 -3.12%

中山 1.51 -2.47% 镇江 0.42 -0.48%

珠海 2.37 -5.57% 淄博 1.38 8.71%

海口 2.88 16.18% 遵义 0.64 -5.71%

数据来源：58 安居客研究院
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二、百城二手房找房热度指数

2026 年 2 月百城二手房找房热度为 68.36，环比微降 1.08%、同比微降 0.11%，

市场呈现 "高位盘整、动能减弱" 的特征，表明前期政策刺激效应进入消化期，购房者

观望情绪有所升温。城市分化显著：一线城市环比全面承压、平均降幅达 2.05%，北

京领跌 3.83% 而广州逆势微增，新一线城市平均下降 2.19% 且杭州、宁波等热点城

市跌幅超 2.30%，反观二线城市表现分化、汕头与徐州实现正增长，同比维度上各能

级城市均呈负增长但二线城市降幅 11.89% 明显温和于一线及新一线，反映出高能级

城市前期需求透支与低能级城市基数效应及政策托底的结构性差异。

政策层面，当月 20 条政策中 19 条指向宽松，上海 "沪七条" 标志一线城市限购

进入实质性松动阶段，公积金政策创新占比 35% 成为地方施策主阵地，但政策落地与

市场反馈存在时滞，短期尚未扭转找房热度下行态势。展望未来，一线城市限购松绑的

示范效应或将带动更多城市跟进，公积金政策工具仍有挖掘空间，预计二季度政策密集

期有望提振市场信心；中长期看，二手房市场能否企稳取决于居民收入预期修复与房价

止跌信号的共振，高能级城市或率先迎来边际改善，而低能级城市仍需依赖持续的政策

呵护以巩固需求基本盘。

1、百城二手房找房热度指数走势

2026 年 2 月，百城二手房找房热度为 68.36，环比下降 1.08%，同比微降

0.11%。从各能级城市表现来看，一线城市找房热度环比全部下行，平均降幅达 2.05%，

其中北京环比下降 3.83% 领跌，广州逆势微增 0.16% 成为唯一正增长城市；新一线

城市环比平均下降 2.19%，杭州、宁波、东莞降幅超过 2.30%，武汉、郑州分别微增
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0.46% 和下降 2.65%；二线城市环比分化明显，汕头、徐州分别增长 2.62% 和 1.61%，

厦门、绍兴、扬州降幅在 0.33%-1.53% 之间。同比维度上，各能级城市均呈现负增长

态势，一线城市平均同比下降 12.24%，新一线城市平均同比下降 13.36%，二线城市

平均同比下降 11.89%，二线城市降幅相对温和。

数据来源：58 安居客研究院

2、百城二手房找房热度指数同比变化

从同比变化的城市分化来看，一线城市下降 TOP（按同比降幅从大到小）：深

圳（-13.35%）、北京（-12.83%）、广州（-12.01%）、上海（-10.67%）。新一线

城市下降 TOP（按同比降幅从大到小）：杭州（-17.91%）、青岛（-14.61%）、东莞

（-14.50%）、长沙（-14.34%）、宁波（-14.23%）、天津（-14.18%）、成都（-14.07%）、

苏州（-13.48%）、重庆（-12.95%）、南京（-12.32%）、佛山（-11.97%）、西安

（-11.94%）、沈阳（-11.60%）、郑州（-10.07%）、武汉（-9.90%）。二线城市下

降 TOP（按同比降幅从大到小）：常州 - 17.43%、绍兴（-9.53%）、厦门（-9.48%）、

徐州（-9.39%）、石家庄（-8.67%）、汕头（-8.02%）、扬州（-7.20%）。

城市分化呈现显著特征：一线城市中深圳、北京降幅最深，上海相对韧性较强；新
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一线城市内部梯度明显，杭州以 - 17.91% 领跌，武汉、郑州降幅控制在 10% 以内；

二线城市整体抗压性优于高能级城市，扬州、汕头、石家庄等城降幅均在 9% 以内，

反映出低能级城市找房需求基数效应与政策托底的双重影响。

百城二手房找房热度指数同比变化表

城市等级 城市 热度 同比 城市等级 城市 热度 同比

一线城市

北京 65.2 -12.83%

三四线城市

安庆 64.4 -7.47%

广州 64.5 -12.01% 鞍山 76.2 -10.77%

上海 61.1 -10.67% 蚌埠 79.7 -5.46%

深圳 62.3 -13.35% 包头 68.1 -13.47%

新一线城市

成都 67.8 -14.07% 常德 56.6 -9.58%

东莞 63.7 -14.50% 大庆 86.2 -15.07%

杭州 55 -17.91% 大同 77.9 -12.47%

合肥 70.5 -10.53% 德阳 61.4 -10.23%

南京 61.9 -12.32% 东营 77.6 -11.92%

宁波 62.1 -14.23% 赣州 63.1 -11.99%

青岛 64.3 -14.61% 桂林 69.9 -6.92%

苏州 62.9 -13.48% 邯郸 74.6 -9.79%

天津 59.9 -14.18% 呼和浩特 70.4 -13.94%

无锡 69.6 -15.64% 湖州 61.3 -8.64%

武汉 65.5 -9.90% 淮安 72.6 -8.10%

西安 72.3 -11.94% 吉林 70.2 -10.69%

长沙 67.5 -14.34% 济宁 76.2 -9.72%

郑州 66.1 -10.07% 江门 59.9 -7.13%

重庆 67.2 -12.95% 昆山 66.9 -9.84%

二线城市

保定 78.2 -6.79% 廊坊 81.5 -13.67%

常州 66.3 -17.43% 连云港 79 -8.25%

大连 58 -10.77% 临沂 72.3 -10.30%

佛山 64.7 -11.97% 柳州 65.8 -8.74%

福州 62.4 -10.98% 洛阳 69.6 -10.88%

贵阳 67.7 -13.87% 绵阳 66 -12.58%

哈尔滨 80.2 -11.96% 南充 66.3 -9.30%

惠州 67.2 -11.46% 南阳 73.8 -9.67%

济南 70.8 -13.13% 秦皇岛 86 -8.51%

嘉兴 59.6 -12.87% 日照 72.7 -9.58%

金华 68.9 -11.55% 三亚 75.3 -3.34%

昆明 71 -14.35% 汕头 66.5 -8.02%

兰州 66.9 -10.68% 上饶 59.5 -12.24%

南昌 64.4 -11.90% 宿迁 85.6 -8.55%
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南宁 71.7 -12.99% 泰州 74.4 -9.16%

南通 67.3 -10.15% 唐山 67.7 -11.85%

泉州 59.2 -14.57% 威海 69.3 -11.15%

厦门 61.1 -9.48% 乌鲁木齐 71.8 -12.76%

绍兴 57.9 -9.53% 芜湖 73.5 -9.71%

沈阳 72.4 -11.60% 咸阳 75.1 -7.97%

石家庄 70.6 -8.67% 襄阳 63.9 -6.30%

台州 67 -10.67% 盐城 66.7 -8.63%

太原 66.9 -14.23% 扬州 78.6 -7.20%

潍坊 66.8 -14.47% 宜昌 68.7 -10.55%

温州 61.2 -12.07% 银川 67.1 -14.30%

徐州 69.5 -9.39% 岳阳 62.2 -13.61%

烟台 66.9 -10.32% 枣庄 75.6 -9.24%

长春 73.8 -13.89% 湛江 63.3 -5.94%

中山 60.4 -14.08% 镇江 63 -12.01%

珠海 60.9 -9.64% 淄博 73.8 -9.67%

海口 66.4 -11.82% 遵义 64.7 -11.49%

数据来源：58 安居客研究院
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三、百城二手房挂牌时长

2026 年 2 月，百城二手房平均挂牌时长为 104.56 天，环比增长 8.40%，同比

微增 0.04%，市场去化压力普遍加大，反映出春节后传统淡季叠加购房者观望情绪升

温的双重影响。城市分化特征显著：新一线城市环比波动最大，成都、长沙、佛山等涨

幅超 9%，而西安、苏州涨幅不足 3%；长三角核心城市呈现 "冰火两重天"，杭州同

比大降 13.09% 至 45.10 天为百城最低，苏州却同比大涨 14.88% 至 136.79 天，

表明人口流入强度与产业景气度对流动性的深刻分化；北方二线城市大连、长春、常州

同比增幅均超 17%，去化周期显著拉长。

当月政策基调全面宽松，上海 "沪七条" 标志一线城市限购进入实质性松动阶段，

公积金政策创新占比达 35%，但政策效应尚未传导至挂牌时长指标，各能级城市环比

普遍延长。短期看，政策宽松窗口期延续，核心城市限购松绑或加速需求释放，挂牌时

长有望边际改善；中长期而言，城市基本面分化将主导二手房流动性格局，人口持续流

入、产业支撑强劲的城市去化效率优势将进一步巩固，而缺乏人口与产业支撑的城市挂

牌时长或持续承压。

1、百城二手房挂牌时长走势

2026 年 2 月，百城二手房平均挂牌时长为 104.56 天，环比增长 8.40%，同比

微增 0.04%。从环比走势看，各能级城市挂牌时长普遍延长，反映出二手房市场去化

压力有所加大。一线城市环比增幅在 4.04% 至 9.35% 之间，上海（+9.35%）和广

州（+7.41%）涨幅靠前，深圳（+7.29%）紧随其后，北京（+4.04%）增幅相对温和。

新一线城市环比分化明显，成都（+10.01%）、长沙（+11.02%）、佛山（+9.58%）、
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重庆（+9.58%）、宁波（+9.55%）涨幅均超 9%，而西安（+0.89%）、苏州（+2.60%）、

青岛（+2.17%）涨幅不足 3%。二线城市中，泉州（+9.96%）、绍兴（+9.92%）、

长春（+11.62%）涨幅领先，大连（+5.41%）相对滞后。整体而言，新一线城市环比

波动幅度最大，二线城市次之，一线城市相对平稳。

数据来源：58 安居客研究院

2、百城二手房挂牌时长同比变化

从同比变化看，各能级城市挂牌时长呈现显著分化。一线城市增长 TOP（按同比

增幅从高到低）：北京（+9.08%）、上海（+8.29%）、广州（+4.88%）。一线城市

下降 TOP（按同比降幅从大到小）：深圳（-4.17%）。新一线城市增长 TOP（按同比

增幅从高到低）：长沙（+15.34%）、苏州（+14.88%）、东莞（+11.06%）、佛山

（+8.36%）、南京（+3.11%）、天津（+3.10%）。新一线城市下降 TOP（按同比

降幅从大到小）：杭州（-13.09%）、郑州（-12.72%）、武汉（-4.79%）、成都（-4.47%）、

西安（-3.90%）、青岛（-3.62%）、宁波（-3.34%）、沈阳（-2.64%）、重庆（-0.21%）。

二线城市增长 TOP（按同比增幅从高到低）：泉州（+24.42%）、常州（+21.78%）、

大连（+19.04%）、惠州（+18.41%）、长春（+17.55%）、绍兴（+16.26%）。
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城市分化规律显示，长三角核心城市杭州、南京、苏州呈现 "冰火两重天"—— 杭

州同比大幅下降 13.09% 且绝对值仅 45.10 天为百城最低，而苏州同比大涨 14.88%

至 136.79 天；珠三角城市整体承压，深圳、东莞、佛山同比涨跌互现但环比全线上涨；

北方二线城市大连、长春、常州同比增幅均超 17%，去化周期显著拉长。这种分化反

映出人口流入强度、产业景气度及政策调控差异对二手房流动性的深刻影响。

百城二手房挂牌时长同比变化表（天）

城市等级 城市 时长 同比 城市等级 城市 时长 同比

一线城市

北京 102.6 9.08%

三四线城市

安庆 100.75 1.44%

广州 124.25 4.88% 鞍山 79.86 6.21%

上海 112.99 8.29% 蚌埠 114.28 6.74%

深圳 125.56 -4.17% 包头 100.15 -0.62%

新一线城市

成都 106.02 -4.47% 常德 91.57 19.64%

东莞 117.15 11.06% 大庆 130.88 4.17%

杭州 45.1 -13.09% 大同 96.64 -16.38%

合肥 104.14 4.66% 德阳 103.83 19.52%

南京 88.52 3.11% 东营 111.55 7.26%

宁波 129.32 -3.34% 赣州 107.11 0.79%

青岛 78.02 -3.62% 桂林 114.42 -4.91%

苏州 136.79 14.88% 邯郸 89.55 -8.36%

天津 64.72 3.10% 呼和浩特 47.98 -2.91%

无锡 83.32 -9.23% 湖州 101.43 5.54%

武汉 105.89 -4.79% 淮安 96.57 13.80%

西安 79.12 -3.90% 吉林 134.36 5.47%

长沙 122.19 15.34% 济宁 133.44 9.60%

郑州 78.6 -12.72% 江门 143.98 7.18%

重庆 86.99 -0.21% 昆山 97.72 9.21%

二线城市

保定 96.53 9.45% 廊坊 108.42 9.06%

常州 103.19 21.78% 连云港 92.33 2.41%

大连 120 19.04% 临沂 132.14 -3.63%

佛山 111.21 8.36% 柳州 106.25 1.41%

福州 75.04 1.10% 洛阳 98.09 7.15%

贵阳 117.73 8.48% 绵阳 90.67 2.80%

哈尔滨 99.39 -7.95% 南充 105.53 -3.41%

惠州 128.96 18.41% 南阳 101.85 15.28%

济南 60.01 3.92% 秦皇岛 144.99 6.54%

嘉兴 78.35 5.04% 日照 123.71 13.69%
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金华 119.97 8.41% 三亚 136.37 11.60%

昆明 108.73 -1.28% 汕头 151.33 9.94%

兰州 61.94 0.00% 上饶 89.06 2.61%

南昌 63.62 -24.28% 宿迁 106.65 11.59%

南宁 114.87 7.25% 泰州 126.69 25.36%

南通 89.14 0.21% 唐山 113.74 -0.31%

泉州 58.83 24.42% 威海 166.19 21.17%

厦门 101.37 2.23% 乌鲁木齐 132.66 9.81%

绍兴 129.24 16.26% 芜湖 112.8 5.11%

沈阳 97.04 -2.64% 咸阳 92.27 10.94%

石家庄 49.45 -40.93% 襄阳 128.2 15.96%

台州 119.74 9.64% 盐城 108.58 11.33%

太原 99.07 9.34% 扬州 143.72 -4.32%

潍坊 65.49 -20.43% 宜昌 124.71 -1.15%

温州 165.16 -1.74% 银川 59.27 -17.74%

徐州 102.92 12.14% 岳阳 75.47 4.23%

烟台 114.05 6.34% 枣庄 102.06 22.57%

长春 118.92 17.55% 湛江 90.22 -0.11%

中山 91.59 -2.78% 镇江 127.76 11.06%

珠海 85.5 -8.37% 淄博 136.75 10.52%

海口 107.95 5.68% 遵义 75.47 3.67%

数据来源：58 安居客研究院
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四、百城二手房挂牌均价

2026 年 2 月，百城二手房挂牌均价延续下行态势，环比下降 0.20% 至 11030

元 / 平方米，但同比降幅收窄至 0.10%，"环比波动收窄、同比深度调整" 的特征表明

市场正从快速下跌转向震荡筑底阶段。城市分化格局显著：一线城市内部呈现 "深广微

涨、京沪回调" 的分化，北京、上海同比跌幅超 9% 反映出高基数城市的估值消化压

力；新一线城市中成都、沈阳、杭州跌幅低于 5% 显示出强省会城市的相对韧性，而

武汉、南京等前期热点城市跌幅超 13% 则暴露出投资退潮后的深度调整；二线城市整

体跌幅温和但缺乏反弹动力，市场调整呈现由核心城市向外围扩散后逐步企稳的态势。

政策层面，2 月全国出台 20 条房地产政策且基调全面宽松，上海 "沪七条" 标志

一线城市限购进入实质性松动阶段，公积金政策创新占比达 35% 成为地方施策主抓手，

政策工具箱正从 "因城施策" 向 "因区施策" 深化。短期看，限购松绑与公积金优化有

望托底核心城市成交量，但价格企稳仍需政策持续发力与预期修复共振；中长期而言，

高能级城市 "以价换量" 格局或将延续，市场真正回暖取决于宏观经济复苏与居民收入

预期的实质性改善，2026 年上半年或成为观察政策效能与市场底部确认的关键窗口期。

1、百城二手房挂牌均价走势

2026 年 2 月，百城二手房平均挂牌均价为 11030 元 / 平方米，环比下降

0.20%，同比下降 0.10%。从环比走势看，一线城市表现分化，深圳环比上涨 0.40%、

广州环比上涨 0.04%，而北京环比下降 0.75%、上海环比下降 0.55%，一线城市整体

环比波动幅度较小；新一线城市环比涨跌互现，沈阳涨幅最大达 1.98%，苏州上涨

1.47%，宁波上涨 0.64%，而重庆环比下降 1.09% 跌幅居首，南京、武汉分别下降
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0.60%、0.39%；二线城市整体环比表现相对平稳，长春上涨 0.74%、哈尔滨上涨 0.45%，

贵阳下降 0.26%、太原下降 0.06%。从同比与环比的对比来看，各能级城市普遍呈现 "

同比降幅较大、环比波动收窄" 的特征，市场下行趋势有所放缓但尚未扭转。

数据来源：58 安居客研究院

2、百城二手房挂牌均价同比变化

从同比变化来看，各能级城市分化显著。一线城市下降 TOP（按同比降幅从大到

小）：北京（-10.39%）、上海（-9.45%）、深圳（-8.42%）、广州（-7.61%），一

线城市全部处于同比下降通道，北京、上海跌幅超过 9%，深圳、广州跌幅相对较小。

新一线城市下降 TOP（按同比降幅从大到小）：合肥 - 17.53%、武汉（-13.52%）、

南京（-13.41%）、西安（-12.14%）、宁波（-11.48%）、长沙（-11.08%）、东莞

（-11.03%）、郑州（-9.92%）、青岛（-9.78%）、重庆（-9.53%）、天津（-9.21%）、

佛山（-7.88%）、苏州（-6.74%）、杭州（-4.42%）、沈阳（-3.39%）、成都（-1.26%），

新一线城市中成都、沈阳、杭州跌幅较小，武汉、南京、西安跌幅超 12%；新一线城

市中无同比增长城市。二线城市下降 TOP（按同比降幅从大到小）：哈尔滨（-5.48%）、

南宁（-4.99%）、长春（-4.86%）、太原（-4.59%）、贵阳（-4.16%），汕头同比

58
安
居
客
研
究
院

58
安
居
客
研
究
院

58
安
居
客
研
究
院

58
安
居
客
研
究
院

58
安
居
客
研
究
院

58
安
居
客
研
究
院

58
安
居
客
研
究
院

58
安
居
客
研
究
院

58
安
居
客
研
究
院

58
安
居
客
研
究
院

58
安
居
客
研
究
院

58
安
居
客
研
究
院

58
安
居
客
研
究
院

58
安
居
客
研
究
院

58
安
居
客
研
究
院



二手房市场月报

合作洽谈联系方式：微信:13818400935；邮箱:husixu01@58.com； 19

下降 0.42% 跌幅最小，二线城市同样全部同比下降。

城市分化规律显示，高能级城市内部呈现 "价格基数高、跌幅分化大" 特征，一线

城市中北京、上海跌幅居前，新一线城市中强省会及核心城市相对抗跌，成都、沈阳、

杭州同比跌幅均低于 5%，而武汉、南京等前期热点城市跌幅超 13%；低能级城市整

体跌幅相对温和但缺乏上涨动力，市场调整呈现从核心城市向外围扩散后逐步企稳的态

势。

百城二手房挂牌均价同比变化表（元/㎡）

城市等级 城市 均价 同比 城市等级 城市 均价 同比

一线城市

北京 46515 -10.39%

三四线城市

安庆 5286 -10.24%

广州 30677 -7.61% 鞍山 4228 -4.94%

上海 44384 -9.45% 蚌埠 5877 -13.42%

深圳 55549 -8.42% 包头 5618 -11.92%

新一线城市

成都 14733 -1.26% 常德 4998 -6.10%

东莞 15546 -11.03% 大庆 4788 -4.04%

杭州 31437 -4.42% 大同 5048 -4.20%

合肥 13162 -17.53% 德阳 5295 -9.95%

南京 18907 -13.41% 东营 6146 -8.79%

宁波 18727 -11.48% 赣州 7965 -13.34%

青岛 13522 -9.78% 桂林 5565 -7.09%

苏州 19247 -6.74% 邯郸 8195 -11.41%

天津 14453 -9.21% 呼和浩特 7790 -8.12%

无锡 13192 -5.99% 湖州 7196 -10.72%

武汉 10619 -13.52% 淮安 6504 -17.34%

西安 12193 -12.14% 吉林 4956 -3.95%

长沙 9671 -11.08% 济宁 6763 -9.22%

郑州 10397 -9.92% 江门 6288 -9.00%

重庆 9124 -9.53% 昆山 13592 -14.68%

二线城市

保定 7395 -12.03% 廊坊 7640 -6.91%

常州 11487 -12.41% 连云港 8607 -11.81%

大连 11242 -6.11% 临沂 7094 -10.58%

佛山 11388 -7.88% 柳州 6342 -4.42%

福州 18955 -10.10% 洛阳 7038 -6.56%

贵阳 7727 -4.16% 绵阳 7375 -2.25%

哈尔滨 7927 -5.48% 南充 5077 -5.24%

惠州 8213 -5.68% 南阳 5900 -6.74%
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济南 13127 -7.18% 秦皇岛 7862 -9.26%

嘉兴 11268 -14.35% 日照 7238 -11.78%

金华 11465 -16.24% 三亚 27859 -5.03%

昆明 10037 -6.02% 汕头 10258 -0.42%

兰州 8493 -7.99% 上饶 6459 -9.17%

南昌 10069 -16.85% 宿迁 7112 -14.74%

南宁 8865 -4.99% 泰州 8397 -12.10%

南通 10244 -16.16% 唐山 7329 -6.34%

泉州 14526 -10.19% 威海 7611 -10.14%

厦门 26126 -19.62% 乌鲁木齐 8619 -0.52%

绍兴 12570 -16.35% 芜湖 8211 -11.88%

沈阳 7993 -3.39% 咸阳 6451 -16.13%

石家庄 10412 -12.36% 襄阳 6009 -13.79%

台州 12612 -10.19% 盐城 7603 -16.07%

太原 8776 -4.59% 扬州 8966 -15.13%

潍坊 5816 -10.23% 宜昌 6436 -7.91%

温州 14466 -11.57% 银川 6888 -2.48%

徐州 8089 -14.37% 岳阳 5561 -7.25%

烟台 7729 -12.10% 枣庄 5718 -10.03%

长春 6704 -4.86% 湛江 8203 -6.50%

中山 8126 -6.32% 镇江 6651 -13.87%

珠海 15188 -15.97% 淄博 6612 -10.40%

海口 13231 -9.68% 遵义 4894 -8.44%

数据来源：58 安居客研究院
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五、重点城市二手房价地图

北京
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上海
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广州
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深圳
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附：35 城市成交套数预测详表
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