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◼ 3月土地市场近况：整体成交仍持续弱修复，中型房企拿地积极性显著提高。（1）从供给来看，当前土地市场

供给量仍然处于历史低位，热点城市的供给量下滑幅度更大。2023年3月全国300城商住用地供给建面为3255

万平米，同比下滑49%；22城商住用地供给建面为1011万平米，同比下滑71%。（2）从成交来看，近期土地

市场成交出现明显劈叉，非22城成交规划建面同比相比22城上涨势头更高。23年3月全国300城商住用地成交建

面为2299万平米，同比下滑13%；22城商住用地供给建面为723万平米，同比下滑9%。（3）从企业端来看，

去年12月对比，3月份的拿地数据反映当前房企拿地意愿已有所回升。此外排名11-50的房企拿地金额同比大涨

29%，说明部分中型房企拿地积极性持续上涨，且针对核心区域的核心地段地块敢于出手。

◼ 重点政策方面：本周合肥放开部分区域限购，多孩家庭可买第3套住房；此外郑州二环外取消限购，限售政策也

从原来的“取得不动产日期”起算调整为“签约合同时间”满一年即可出售。本周多个重点城市同时宣布放松

限购主要是为后续地产销售持续修复作政策兜底的作用，虽然3月份商品房成交同比2月进一步回升，但是从近

期房企端反馈的数据可以看到近期无论是看盘人数以及签约数均出现环比下滑10-15%的情况，进而得到当前商

品房销售修复仍较为脆弱，若后续政策端支持不足或影响销售进一步回升的动力。

◼ 近期我们统计的44城商品房销售面积出现拐头向下，从日均88万平方米成交面积下滑至46万平方米，环比下滑

接近50%，此外19城二手房成交面积上涨势头明显放缓，本周日均成交高峰为37万平方米，环比下滑至25万平

方米。本轮成交快速下滑主要是清明假期影响以及近期推盘数量显著下滑。综合考虑当前商品房修复状态，随

着房价企稳后居民购房意愿相比去年有所回升，预计上半年商品房销售面积有望同比持续为正。

核心观点：土地成交弱修复，本周成交快速回落或受清明节影响
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土地市场供给：建面总量仍然处于历史低位，热点城市供给紧缺

土地供给建面相比去年已有所回升 3月份300城推出规划建面同比下滑49%

3月份22城推出规划建面同比下滑71% 3月份非22城推出规划建面同比下滑22%

◼ 根据中指研究院的统计数

据，23年3月全国300城商

住用地供给建面为3255万

平米，同比下滑49%；22

城商住用地供给建面为

1011万平米，同比下滑

71%；非22城商住用地供

给建面为2253万平米，同

比下跌22%。综合来看，

当前土地市场供给量仍然

处于历史低位，热点城市

的供给量下滑幅度更大。

资料来源：中指数据库，中信期货研究所
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土地市场成交：成交反弹势头猛于供给，非22城成交修复强于22城

土地成交建面相比出现明显劈叉 3月份300城成交规划建面同比下滑13%

3月份22城成交规划建面同比下滑9% 3月份非22城成交规划建面同比下滑14%

◼ 根据中指研究院的统计数

据，23年3月全国300城商

住用地成交建面为2299万

平米，同比下滑13%；22

城商住用地供给建面为

723万平米，同比下滑9%；

非22城商住用地供给建面

为1598万平米，同比下跌

14%。综合来看，近期土

地市场成交出现明显劈叉，

非22城成交规划建面同比

相比22城上涨势头更高。

资料来源：中指数据库，中信期货研究所
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土地成交其他情况：楼面价下滑、溢价率回升、流拍率回落

非22城土地出让金同比涨幅高于22城 3月份22城楼面价显著回落

土地成交溢价率相比去年底显著回升 土地流拍率相比去年已有所回落

◼ 土地出让金：23年3月全国300城

商住用地出让金为1366亿元，同

比下滑3%，非22城（3%）土地

出让金同比涨幅高于 22城（ -

5%）。

◼ 楼面价：23年3月300城楼面价为

5941元/平，相比2月小幅下滑，

主要原因是22城楼面价从2月的

14320元/平下滑至10899元/平。

◼ 溢价率：23年3月300城溢价率为

7.33%，相比2月份提升1.39个百

分点。

◼ 流拍率：23年3月300城流拍率为

14.9%，相比2月份下滑2.1个百

分点。

资料来源：中指数据库，中信期货研究所
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◼ 根据中指研究院的统计数据，3月百强房企拿地金额同比下滑13%，相比2月份的2%有所回落，但考虑

到今年2月春节的错位效应，2月份同比或被放大。若与去年12月（-29%）对比，3月份的拿地数据反

映当前房企拿地意愿已有所回升。其中值得注意的是，拿地金额相比拿地面积跌幅要更小，这意味着

当前拿地单价已开始回升。此外排名11-50的房企拿地金额同比大涨29%，说明部分中型房企拿地积极

性持续上涨，且针对核心区域的核心地段地块敢于出手。

土地成交企业端：拿地意愿已有所回升

当月拿地金额
（亿元）

当月同比
累计拿地金额
（亿元）

累计同比
当月拿地面积
（万㎡）

当月同比
累计拿地面积
（万㎡）

累计同比

TOP1-10 222 -42% 612 -41% 111 -51% 595 -41%

TOP1-20 367 -24% 933 -29% 216 -48% 1029 -38%

TOP1-50 547 -14% 1443 -19% 360 -53% 1951 -34%

TOP1-100 722 -13% 1930 -15% 660 -42% 3132 -28%

TOP11-50 325 29% 831 10% 249 -53% 1356 -30%

TOP51-100 175 -10% 487 1% 300 -19% 1181 -17%

资料来源：中指数据库，中信期货研究所

3月百强房企拿地金额同比下滑13%，拿地面积同比下滑42%
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房企拿地金额情况：中型房企拿地积极性显著回升

3月前10房企拿地金额同比下滑42% 3月前20房企拿地金额同比下滑24%

3月前100房企拿地金额同比下滑13% 3月11-50房企拿地金额同比上涨29%

3月前50房企拿地金额同比下滑14%

3月50-100房企拿地金额同比下滑10%

资料来源：中指数据库，中信期货研究所
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房企拿地面积情况：拿地面积仍然持续下滑

3月前10房企拿地面积同比下滑51% 3月前20房企拿地面积同比下滑48%

3月前100房企拿地面积同比下滑42% 3月11-50房企拿地面积同比下滑53%

3月前50房企拿地面积同比下滑53%

3月51-100房企拿地面积同比下滑19%

资料来源：中指数据库，中信期货研究所
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房地产销售数据总览——本周商品房成交环比跌幅接近50%

30大中城市本周同比涨幅为35.8% 本周30大中城市中一线城市商品房成交面积同比上涨170.7%

本周30大中城市中二线城市商品房成交面积同比上涨16.6% 本周30大中城市中三线城市商品房成交面积同比上涨12.7%

资料来源：Wind，中信期货研究所
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一、一线城市政策效果——以下调房贷利率为主，本周北京成交依旧稳定

上海商品房成交面积——季节性 北京商品房成交面积变化情况——季节性

上海商品房成交面积变化情况 北京商品房成交面积变化情况

资料来源：Wind 中信期货研究所
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深圳商品房成交面积——季节性 广州商品房成交面积——季节性

深圳商品房成交面积变化情况 广州商品房成交面积变化情况

资料来源：Wind 中信期货研究所
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二、二线城市政策效果——集中在放松限购限售，多数城市成交季节性回落

杭州商品房成交面积——季节性 南京商品房成交面积——季节性

杭州商品房成交面积变化情况 南京商品房成交面积变化情况

资料来源：Wind，中信期货研究所
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二、二线城市政策效果——集中在放松限购限售，多数城市成交季节性回落

武汉商品房成交面积——季节性 成都商品房成交面积——季节性

武汉商品房成交面积变化情况 成都商品房成交面积变化情况

资料来源：Wind，中信期货研究所
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二、二线城市政策效果——集中在放松限购限售，多数城市成交季节性回落

青岛商品房成交面积——季节性 苏州商品房成交面积——季节性

青岛商品房成交面积变化情况 苏州商品房成交面积变化情况

资料来源：Wind，中信期货研究所
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二、二线城市政策效果——集中在放松限购限售，多数城市成交季节性回落

福州商品房成交面积——季节性 南宁商品房成交面积——季节性

福州商品房成交面积变化情况 南宁商品房成交面积变化情况

资料来源：Wind，中信期货研究所
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二、二线城市政策效果——集中在放松限购限售，多数城市成交季节性回落

济南商品房成交面积——季节性 佛山商品房成交面积——季节性

济南商品房成交面积变化情况 佛山商品房成交面积变化情况

资料来源：Wind，中信期货研究所
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三、三四线城市政策效果——集中在降首付，多数城市成交季节性回落

惠州商品房成交面积——季节性 扬州商品房成交面积——季节性

惠州商品房成交面积变化情况 扬州商品房成交面积变化情况

资料来源：Wind，中信期货研究所

0

2

4

6

8

10

12

14

16

W1 W3 W5 W7 W9 W11W13W15W17W19W21W23W25W27W29W31W33W35W37W39W41W43W45W47W49W51W53

万平米 惠州商品房成交面积
2019 2020 2021 2022 2023

-200%

0%

200%

400%

600%

800%

1000%

1200%

1400%

1600%

0

1

2

3

4

5

6

7

前10周 前9周 前8周 前7周 前6周 前5周 前4周 前3周 前2周 前1周 当周

万平米 惠州商品房成交面积变化情况
每周成交 同比（右轴）

-200%

-100%

0%

100%

200%

300%

400%

500%

600%

0

1

2

3

4

5

6

7

8

前10周 前9周 前8周 前7周 前6周 前5周 前4周 前3周 前2周 前1周 当周

万平米 扬州商品房成交面积变化情况
每周成交 同比（右轴）

0

2

4

6

8

10

12

14

W1 W3 W5 W7 W9 W11W13W15W17W19W21W23W25W27W29W31W33W35W37W39W41W43W45W47W49W51W53

万平米 扬州商品房成交面积
2019 2020 2021 2022 2023



18
重要提示：本报告难以设置访问权限，若给您造成不便，敬请谅解。我司不会因为关注、收到或阅读本报告内容而视相关人员为客户；市场有风险，投资需谨慎。如本报告涉及行业分析或上市公司相关内容，旨在对期货市场及其相关性进行比较论
证，列举解释期货品种相关特性及潜在风险，不涉及对其行业或上市公司的相关推荐，不构成对任何主体进行或不进行某项行为的建议或意见，不得将本报告的任何内容据以作为中信期货所作的承诺或声明。在任何情况下，任何主体依据本报告所
进行的任何作为或不作为，中信期货不承担任何责任。

三、三四线城市政策效果——集中在降首付，多数城市成交季节性回落

温州商品房成交面积——季节性 柳州商品房成交面积——季节性

温州商品房成交面积变化情况 柳州商品房成交面积变化情况

资料来源：Wind，中信期货研究所
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三、三四线城市政策效果——集中在降首付，多数城市成交季节性回落

台州商品房成交面积——季节性 宁波商品房成交面积——季节性

台州商品房成交面积变化情况 宁波商品房成交面积变化情况

资料来源：Wind，中信期货研究所
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三、三四线城市政策效果——集中在降首付，多数城市成交季节性回落

江门商品房成交面积——季节性 莆田商品房成交面积——季节性

江门商品房成交面积变化情况 莆田商品房成交面积变化情况

资料来源：Wind，中信期货研究所
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四、二手房成交情况——大部分城市均出现季节性回落

全国19城二手房成交面积——季节性 一线城市二手房成交面积——季节性

全国19城二手房成交面积变化情况 一线城市二手房成交面积变化情况

资料来源：Wind 中信期货研究所
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二线城市二手房成交面积——季节性 三线城市二手房成交面积——季节性

二线城市二手房成交面积变化情况 三线城市二手房成交面积变化情况

资料来源：Wind，中信期货研究所
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四、二手房成交情况——大部分城市均出现季节性回落
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五、本周重点放松施策一览

资料来源：公开资料整理 中信期货研究所

时间 事件 地区/部门 地产政策与高层表态 政策工具

2023/04/08
合肥：4月10日起恢复住房公积
金异地贷款业务

合肥

合肥市住房公积金管理中心发布通知，自2023年4月10日起恢复合肥市住房公积金异地贷款业务，符合条件的省外住房公积金缴存职
工参照《合肥市住房公积金省内异地贷款实施细则(试行)》执行。据了解，合肥市办理住房公积金异地贷款对缴存地没有限制。合肥市
（含四县一市）户籍的异地缴存职工本人在合肥（含四县一市）购买自住住房，凭缴存地住房公积金中心出具的住房公积金缴存使用
证明及明细，可以向合肥市购房地住房公积金管理中心申请异地贷款，贷款条件与合肥市缴存职工一致。

公积金贷款

2023/04/07
郑州住房公积金调整政策：支持
租房提取和刚需购房

郑州

承租本市公租房、人才公寓、保障性租赁住房或其他租赁住房的，年度内可通过“郑好办”线上平台或线下多次提取住房公积金，单
缴存家庭年提取金额为18,000元，双缴存家庭年提取金额为36,000元。针对刚性住房需求，购买家庭首套住房、首次使用住房公积金
贷款、夫妻双方均满足贷款条件的，最高贷款金额为100万元；仅购房人满足贷款条件、家庭第二次使用住房公积金贷款、购买家庭第
二套改善性住房的，最高贷款金额为80万元。

公积金贷款

2023/04/06
购买新建普通商品住宅贷款最高
额度提至120万元

西藏

西藏自治区政府办公厅印发《西藏自治区进一步落实城市主体责任促进房地产业良性循环和平稳健康发展若干政策》，《若干政策》
明确，正常缴存住房公积金职工购买住房的，可先提取本人及配偶账户缴存金额并留足贷款金额要求的余额后，再申请住房公积金贷
款；在区内购买新建普通商品住宅的，贷款最高额度由90万元提高至120万元；七地（市）缴存职工在拉萨购房的，可在自治区住房
资金管理中心申请住房公积金贷款。

公积金贷款

2023/04/04
合肥部分区域放开限购 二孩及以
上多子女家庭可购买第三套住房

合肥

合肥购房政策调整。第一，在庐阳区大杨镇、三十岗乡，蜀山区小庙镇，包河区淝河镇、大圩镇购买住房不限购。限购资格查询时，
上述非限购区域住房不计入家庭住房套数。第二，刚需资格认定中“登记购房之日前3年内拥有市区连续缴纳2年以上个人所得税或社
会保险证明”调整为“登记购房之日前3年内拥有市区累计缴纳2年以上个人所得税或社会保险证明（追溯补缴不予认可）”。刚需购
房人其他资格认定条件保持不变。第三，有60岁及以上成员的本市区户籍居民家庭（以居民户口簿载明信息为准），可购买第3套住房。
有未成年子女的二孩及以上多子女本市区户籍居民家庭（以居民户口簿载明信息为准），可购买第3套住房。第四，对持有安徽省居住
证（或电子居住证、安徽省居住证确认单）且居住地址在安徽省合肥市的非本市户籍居民家庭，可在我市限购区域购买1套住房。

限购

2023/04/04
住房公积金最高贷款额可达90万
元 放宽提取时间

宜宾

四川省宜宾市住房公积金管理中心发布《关于优化住房公积金使用政策支持刚性和改善性住房需求促进房地产行业转型升级的通知》》
提到，调整住房公积金最高贷款额度，贷款申请人为单身缴存职工或夫妻双方只有一方缴存住房公积金的，最高贷款额度由40万元调
整至50万元；贷款申请人夫妻双方均缴存住房公积金的，最高贷款额度由60万元调整至70万元。对符合国家生育政策生育二孩的缴存
职工家庭在宜宾市购房申请住房公积金贷款，最高贷款额度增加10万元；对符合国家生育政策生育三孩、符合宜宾市高端人才政策的
缴存职工家庭在宜宾市购房申请住房公积金贷款，最高贷款额度增加20万元。放宽购房提取住房公积金使用时间，职工购买自住住房
申请提取住房公积金，提取时间由取得购房证明材料之日起12个月内调整为24个月内。

公积金贷款

2023/04/04
住房公积金最高贷款额度升至65
万元

新乡

河南省新乡市住房公积金中心近日发布《新乡市住房公积金管理委员会关于调整住房公积金提取、贷款业务政策的通知》，自2023年
4月1日起执行。《通知》明确，提高住房公积金租房提取额度，将“已婚缴存职工家庭，每月最高可提取住房公积金额度由原来的
1200元调整为1600元；单身缴存职工仍为每月1000元”。同时，提高住房公积金个人住房贷款最高贷款额度，将“夫妻双方按时连
续足额缴存住房公积金的，贷款最高额度由55万元调整为65万元；单方按时连续足额缴存住房公积金的，贷款最高额度由40万元调整
为45万元”。

公积金贷款

2023/04/04
住房公积金贷款最高额度提至
100万元

大同

据山西省大同市政府官网消息，自4月1日起，大同市正式调整住房公积金个人住房贷款政策。按照新政，将最高可贷额度由80万元提
高至100万元，其中，连续缴存时间超过1年不超过3年（含）的，最高可贷额度由原来的30万元提高至50万元；连续缴存时间超过3
年不超过5年（含）的，最高可贷额度由原来的50万元提高至60万元；单缴存职工连续缴存时间超过5年的，最高可贷额度由原来的60
万元提高至80万元；双缴存职工连续缴存时间均超过5年的，最高可贷额度由原来的80万元提高至100万元。

公积金贷款

2023/04/03
二环外取消楼市限购？郑州房管
局回应：已调整限购范围

郑州
郑州已调整楼市限购及限售政策，二环外取消限购，二环区域内正常限购。对此郑州房管局工作人员对界面新闻回应称，确有调整，
目前实行的新政策为：限购范围为航海路以北，桐柏路以东，农业路以南，中州大道以西，限购范围内依旧执行每个家庭2套住宅的限
购政策。并且限售政策也从原来的“取得不动产日期”起算调整为“签约合同时间”满一年即可出售。

限购

2023/04/03
坚决杜绝新的“商改住”行为 严
控商业办公用房改公寓

东莞
广东省东莞市发文要进一步规范商业金融业用地、商住混合用地上的商业办公用房等非住宅类房地产项目的管理，从监督检查、制度
设计、规划布局等方面多管齐下、加大惩处，严格新增商业办公用房的管控，坚决杜绝新的“商改住”行为。对去化周期过长的镇街，
将暂不予以批准商业办公用地。

用地管理
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