
装修对二手房销售
的促进作用

——58安居客房产研究院
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p研究逻辑及路径：

第一阶段  大数据分析         
通过大数据分析，得出
二手房销售中各类因素
间的相关性及规律

第二阶段  目标样本分析            
根据大数据分析规律，选取
目标样本进行分析验证

第三阶段  中介访谈             
综合以上分析结论，通过中
介反馈验证结论

Ø 第一阶段 分析思路：

交叉分析

人口规模大于1000万+二手房成交大于10万套/年

Ø 城市的选择：

一线城市+核心二线城市

本次研究分析仅以上海为例，数据样本以链家成交数据为主

课题︱装修对二手房销售的促进作用
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课题︱装修对二手房销售的促进作用

宏观

政策

市场

p研究逻辑：

基于内部影响因素，重点针对成交周期短的样本数据进行分析，研究其房

龄、面积、总价等因子与装修的对应关系，求得用于筛选目标房源的标准。



58
安

居
客

房
产

研
究

院

58
安

居
客

房
产

研
究

院

58
安

居
客

房
产

研
究

院

58
安

居
客

房
产

研
究

院

58
安

居
客

房
产

研
究

院

58
安

居
客

房
产

研
究

院

58
安

居
客

房
产

研
究

院

58
安

居
客

房
产

研
究

院

58
安

居
客

房
产

研
究

院

第一部分  选定研究周期
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选定研究周期︱外部因素—样本数据周期划分

Ø 受市场外部环境的影响，二手房成交呈现周期性波动，因此，在对整体样本数据进行统计分析前，需根据周

期情况对样本数据进行分段，对同一周期段内数据进行对比分析。
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选定研究周期︱外部因素—宏观周期及房地产周期

类型 周期名称 学术名称 周期长度 原因

经济周期

库存周期 基钦周期 2-4年 增长与通胀预期

设备投资周期 朱格拉周期 6-11年 经济景气、设备寿命

房地产周期 库兹涅茨周期 20-40年 人口、移民

创新周期（康波周期） 康德拉耶夫周期 50-70年 创新技术的聚集发生及退潮

周期划分与嵌套：

Ø 经济周期：现实中的经济运行由多股商业周期力量叠加嵌套而成，并受逆周期调控政策影响。

Ø 在一个康波周期中，房地产周期主要存在两个波动，分为一大
一小，即强周期和弱周期。

Ø 启动于回升期或繁荣期的房地产周期长度约31年，启动于衰退
期或萧条期的房地产周期长度约21年。

所处康波阶段 时间周期

第五次
康波周

期

繁荣 1991年—2004年

衰退 2005年—2015年

萧条 2016年—2025年（预测）

回升 2026年—？（预测）

来源：中信建投证券研究发展部，周金涛（首席经济学家）
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属性 所处康波阶段 中国房地产周期
（预测）

周期长度 上行期 下行期 周期特点
（美国1892-2012年数据回测）

强周期 繁荣—萧条 1995-2025年 30年 1995-2006年 11年 2006-2025年 19年 上行期房价平均涨幅49.5%，下行
期平均跌幅22.3%

弱周期 萧条—繁荣 2025-2045年或
2050年 20-25年 2025-2035年 10年 2035-2045年或

2050年 10-15年 上行期房价平均涨幅22.3%，下行
期平均跌幅12.9%

来源：中信建投证券研究发展部，周金涛（首席经济学家）

Ø 房地产周期所处康波阶段及运行规律：

选定研究周期︱外部因素—宏观周期及房地产周期
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1993年-2020年商品房销售面积情况

商品房销售面积（万方） 同比增速

Ø 根据康波周期理论，目前全球经济处
于萧条阶段。

Ø 我国房地产处于一轮强周期中的下行
期，而下一轮地产周期预计开启于全
球经济萧条阶段，属于弱周期，资产
价格的平均涨幅将低于强周期阶段。
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选定研究周期︱外部因素—房地产政策调控周期

Ø 我国的房地产市场，一直伴随着调控政策的放松与收紧，呈现扩张与紧缩两种状态。我们选择距离最近的一

轮政策周期——2014年-2021年这一政策周期进行研究分析。

1993 1998 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2013 2014 2015 2016

紧缩期 扩张期 紧缩期 扩张期 紧缩期

国16条
紧贷款
卡投资
大整顿

23号文
停止福
利分房

121号
文启动
调控

831收
紧地根
银根

国八条
全面调

控

国六条
15条

细则出
台

二套房
贷新政
加息

10月22
日央行与
财政部救
市131号

文

三次升级
国十一条
国十条

929新政

新国
八条
限购
升级

国五
条及
细则
出台

扩张期

930新
政，认
贷不认
房，央
行降息

330及
930新
政降首
付降息

217新
政下调
房屋交
易契税

2017 2020

紧缩期

930政
策转向
六限收

紧

两会、十九
大，定调房
住不炒、住

房长效机制、
租购并举

时
间

重
大
政
策

房企三条
红线，房
地产贷款
集中度管

理

2021

土地供
应两集
中政策

房地产政策调控周期情况

分析这一段政策周期内，对应上海二
手房成交情况的特点
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成交套数(套) 成交均价(元/㎡)

均值20827

2015.4-2016.9 上行阶段

2016.10-2020.3  调整阶段
平均成交周期393天

2020.4-2021.7  上行阶段
平均成交周期88天

930政策

330政策

930政策

217政策

930政策 三条红线

贷款集
中政策

两集中
供地

上海限购政策
5年社保

上海限贷
首付提高

沪十条
离婚/增值税

上海临港限
购微调

选定研究周期︱外部因素—房地产政策与上海二手房成交量价

注：橙色线标注为全国政策，蓝色线标注为上海政策

上海学区
房政策

调控
背景 稳增长去库存 中央定调“去库存” 

十九大
房主不炒

区域分化，因城施策 房住不炒，租售并举

上海二手
房核验价
上调利率

数据来源：链家成交数据

—价格单边上涨— —价格区间波动—
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2014年
上半年

2014年
930

2015年
330

2015年
930

2016年
217

2016年
930

2017年
1018

2020年
820

2020年
1231

2021年
224

放开限购
（非一线城市）

十九大报告
房住不炒，租售并举

12月31日，中国
人民银行、中国
银行保险监督管
理 委 员 会 发 布
《通知》，建立
银行业金融机构
房地产贷款集中
度管理制度。分
档设置房地产贷
款余额占比和个
人住房贷款余额
占比两个上限。

政策时
间节点

9 月 30 日，以
放松限贷为特点
的全国性宽松开
启，二套房认定
标准由“认房又
认贷”改为“认
贷 不 认 房 ” ，
11 月1日央行重
启降息。 

金融政策
（放松房贷、降息）

3 月 30 日,五部
委将二套房首付
比例降至40%，
首套房公积金贷
款首付比例降至
20%，二套房公
积金贷款首付比
例降至30%。出
售房屋营业税免
征年限由5年缩
短至2年。此后
央行3次降息、2
次降准。

宽松加码

9 月 30 日，四
部委再出两项新
政，将非限购城
市首套商贷首付
比降至25%；同
时提高公积金贷
款额度、全面推
行异地贷。

全面宽松

金融政策
（降低首付、降息降准）

宽松重启

16 年 2 月，央
行、银监会发文
降非限购城市首
套商贷首付比例
至20%、二套商
贷 首 付 比 例 至
30%（二套认定
“ 认 贷 不 认
房”）。

2 月 17 日，下
调房屋交易环节
契税，本轮调控
的最后一项重大
全国性政策。

区域分化，因城施策

核心城市收紧
非核心城市去库存

9 月 30 日之后
北京等16个热点
城市推出楼市新
政，调控 全面转
向。 “限购、限
贷、限售、限价、
限土拍、限商改
住”六限推进，
房地产融资全面
收紧。

三四线城市棚改
货币化安置继续
推进，推动三四
县市场去库存。

十九大报告提出，
坚持房子是用来
住的、不是用来
炒的定位，加快
建立多主体供给、
多渠道保障、租
购并举的住房制
度，让全体人民
住有所居。

2020年8月20
日 ， 住 建 部 和
央 行 召 开 了 重
点房企座谈会，
宣 布 房 企 融 资
的 “ 三 条 红
线”，即：1、
剔 除 预 收 款 后
的 资 产 负 债 率
大于70%；2、
净 负 债 率 大 于
100%；3、现
金短债比小于1
倍 。 根 据 房 企
“ 踩 线 ” 情 况
不 同 ， 会 按 照
“红、橙、黄、
绿 ” 四 档 来 控
制 有 息 负 债 规
模年增长速度。

金融政策
（三条红线）

金融政策
（房地产贷款集中度管理）

土地政策
（两集中供地）

2 月 底 ， 自 然 资
源部发布住宅用
地分类调控文件，
重点城市要对住
宅用地集中公告、
集中供应。具体
来看，集中发布
出让公告，原则
上全年不得超过
3 次 ； 集 中 组 织
出让活动，以拍
卖方式交易的，
连续集中完成拍
卖活动。

全面收紧

选定研究周期︱外部因素—房地产调控政策梳理（2014-2021）
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选定研究周期︱外部因素—样本数据周期划分

原则：在同一经济周期下，同

一房地产周期下，以十九大房

住不炒政策出台为政策节点

Ø 选取2017年——2021年7月为样本数据分析区间，其中：

     第一段  2017.10-2020.3 为调整阶段 (平均成交周期211天)

     第二段  2020.4-2021.7 为上行阶段  (平均成交周期88天)
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第二部分  样本数据分析
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样本数据分析︱内部因素分析

Ø 根据经济周期和政策周期，结合二手房市场的量价波动，确定市场调整期和上行期；

Ø 确定市场各阶段样本数据范围后，按照每组数据的平均成交周期，将同一周期内数据分为快组和慢组；基于周期内快

组数据的表现特征，以及与装修的对应关系，求得用于筛选目标房源的标准

分析原则：

周期数据情况：
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样本数据分析︱内部因素分析

Ø 内部因素分析逻辑：

不考虑内部因素差异       

考虑内部因素差异       

目标

总体研判装修情况对于二手房成交周期的影响

将装修与房龄、总价、面积等因素交叉分析，判断
装修因素对于二手房成交周期的影响
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各类装修样本对应的成交周期

不考虑内部因素差异︱装修与成交周期

• 上行期快慢组成交速度存在差异，精装房提速效果显著
快组：   精装＞简装＞毛坯

• 调整期
成交速度：精装＞简装＞毛坯

• 由于数据统计周期（调整期）的原因，存在部分装修状态标签的缺失

• 在数据分析中，无标签数据随机分布，对结果分析影响较小

结论：精装房成交周期更短；上行期，精装房提速更显著

选定周期内样本的装修状态分布

注：
精装/简装/毛坯指房源的三种装修呈现状态，主要指房源内部的装潢及附着设施的新旧状态，为链家成交数据展示标签。
样本数据经过筛选，仅为70年产权的普通住宅，不含别墅。
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• 调整期：快慢组一致

2010-2020年＞1990-1999年＞1980-1989年＞ 2000-2009年

20年以上房龄快于30年以上房龄

考虑内部因素差异︱房龄与成交周期

• 上行期：快慢组一致

2010-2020年＞1980-1989年＞1990-1999年＞ 2000-2009年

30年以上房龄快于20年以上房龄

• 上行期，次新房成交占比提升，1980-1989年房源占比下
降；调整期，反之；

• 1990-2009年房源占比各周期内基本相当

各类装修样本对应的成交周期选定周期内样本的房龄分布

结论：次新房成交速度最快；调整期，次新房提速较上行期更显著

注：房龄为房源的建成年份
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考虑内部因素差异︱面积与成交周期

面积维度下：

• 各周期内，不同面积段的成交结构基本一致，100㎡以下房源成交最快

从快组数据来看：

• 调整期，15-50㎡成交最快，50-70 ㎡和70-100㎡成交速度相当

• 上行期，50-70㎡成交最快，15-50㎡和70-100㎡成交速度相当；100㎡以上房屋成交占比显著提升，达到16.65%，比调整期高9.2%

样本数据面积分布&样本对应的成交周期分布

结论：100㎡以下户型是二手房成交主力，区间内各面积段成交周期差异在2%以内；上行期改善
型需求释放
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考虑内部因素差异︱总价与成交周期

样
本
总
价
分
布
情
况

• 不同周期内，市场成交房源的总价分布基本稳定，200-400万是绝对主力，占比均达到50%以上
• 调整期，300万以内成交最快；上升期，300-500万成交最快；
• 上升期，500-1500万成交比例有显著提升，300万以下成交比例显著下降；

结论：200-400w是二手房成交主力；调整期，300w以下总价房源成交最快；上行期，300-500w
房源成交最快，改善需求占比提升
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交叉分析︱房龄-面积与成交周期

• 2010-2020年（次新房）120㎡内房源成交速度最快， 2000-2009年（20年内） 120-160㎡房子成交速度最快（品质与性价比）

• 调整期，50-100㎡2010-2020年房源成交最快，50㎡内其次；上行期，50㎡内2010-2020年房源成交最快（低总价+投资）

结论：100㎡以下2010-2020年房源成交最快；调整期，50-100㎡的2010-2020年（次新）成
交速度最快；上行期，50㎡内2010-2020年房源成交最快

房
龄
维
度

面
积
维
度
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交叉分析︱房龄-面积-装修与成交周期

• 调整期：次新房中，15-70㎡和100-120㎡简装、70-100㎡精装提速均超过10%；2000-2009年120-160㎡房源精装提速21%；

• 上行期：2000-2020年房源，50㎡内简装提速效果更显著，50-100㎡精装提速效果更显著，120㎡以上简装提速效果更显著；1980-1989
年房源，70-100㎡精装提速达27.5%；

结论：调整期，100㎡以下次新房装修提速效果更显著；上行期，2000-2020年房源，120㎡以上
房源装修提速效果更显著（简装）

最快/最慢

最快/最慢

最快/最慢

最快/最慢

最快/最慢

最快/最慢

最快/最慢

最快/最慢

最快/最慢

最快/最慢 最快/最慢



58
安

居
客

房
产

研
究

院

58
安

居
客

房
产

研
究

院

58
安

居
客

房
产

研
究

院

58
安

居
客

房
产

研
究

院

58
安

居
客

房
产

研
究

院

58
安

居
客

房
产

研
究

院

58
安

居
客

房
产

研
究

院

58
安

居
客

房
产

研
究

院

58
安

居
客

房
产

研
究

院

交叉分析︱总价-房龄与成交周期

• 调整期，200-500万的次新房成交速度最快；
• 上升期，房龄1980-1989年的300-400万成交最快（性价比）

结论：房龄对成交速度影响显著，尤其次新房普遍成交更快；调整期，200-500w次新房成交
最快，房龄对成交速度的影响比上升期更显著
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交叉分析︱总价-房龄-装修与成交周期

• 调整期，装修对1980-1989年房子提速效果更显著，提速均在10%以上；
• 上升期，2000-2020年房源，装修对毛坯的提速效果更显著；
• 从总价段影响分布来看，房龄较新的，装修对各价格段影响更显著；房龄较老的，各周期内需结合性价比

结论：调整期，装修对1980-1989年400-800w房源提速效果最佳，对2000-2020年200-500w
房源提效显著；上行期，装修对于2000-2020年400-1500w房源提速相对显著
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交叉分析︱总价-面积与成交周期

• 调整期：成交主力集中在100㎡内，800w总价

内房源

• 上升期：800-1500万价格区间50-100㎡房源

成交速度显著提升

• 各周期内，性价比较高的房源成交最快

结论：100㎡以下房源总体成交最快；上行期，高总价大户型房源成交速度提升明显，改善需
求释放
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交叉分析︱总价-面积-装修与成交周期

结论：调整期，500-800w70㎡以下房源，500w以下120-160㎡房源，装修提速最快；
上行期，200w以下100-120㎡房源，300w以上120-160㎡房源装修提速最快（性价比）
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结论：

市场调整期 市场上行期

考虑装修因素

• 次新房中，15-70㎡和100-120㎡简装、
70-100㎡精装房源

• 2000-2009年500w内120-160㎡精装房源

• 1980-1989年400-800w房源
• 2000-2020年200-500w房源

• 1980-1989年70-100㎡精装
• 2000-2020年50㎡内简装，50-100㎡精装，

120㎡以上400-1500w简装

• 200w以下100-120㎡房源（性价比）
• 300w以上120-160㎡房源（性价比）

以下房源装修提速效果更显著： 以下房源装修提速效果更显著：
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