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◼ 热点数据点评：10月楼市复苏动能不足。根据中指研究院数据，（1）百强房企业绩仍承压：10月百强房企单月销

售额4476亿元，同比下降33.5%，环比降7.5%。2023年1-10月，百强房企销售总额为52977亿元，同比下降13.1%。

销售额超千亿房企14家，较去年同期减少2家；（2）新房价格同比跌幅收窄：全国100个城市新建商品住宅平均价

格为16195元/平方米，同比跌幅收窄至0.02%，环比上涨0.07%；（3）二手房价格压力较大：10月全国百城二手住

宅平均价格为15486元/平方米，环比下跌0.45%，跌幅较9月扩大0.01个百分点，已连续18个月环比下跌；同比跌

幅扩大至2.88%。跌幅较9月扩大0.29个百分点。

◼ 重点政策方面：10月31日，中央金融工作会议强调，促进金融与房地产良性循环，健全房地产企业主体监管制度

和资金监管，完善房地产金融宏观审慎管理，一视同仁满足不同所有制房地产企业合理融资需求，因城施策用好

政策工具箱，更好支持刚性和改善性住房需求，加快保障性住房等“三大工程”建设，构建房地产发展新模式。

按照文件里的表述，强调“一视同仁”意味着对于民企的融资不会出现明显的宽松，仍然是要基于市场化的原则

进行融资，核心是保证目前仍有正常经营能力的房企不会因为不必要的融资收紧导致违约事件爆发。此外，针对

保障性住房、城中村改造、平急两用设施等“三大工程”，目前上交所也开始针对性窗口指导，公司债发行会给

予融资审核上的支持。

◼ 本周商品房成交同比跌幅继续保持在20%以内，其中二线城市同比转正，显著好于其他城市，反映9月以来重点二

线城市密集松绑限购政策的持续作用，如武汉、西安、成都、南京、杭州均对限购政策进行了全面或局部松绑。

非核心区限购全面取消或是下一轮政策重心，预计四季度商品房销售在去年低基数下同比转正。

核心观点：10月楼市复苏动能不足，房企融资强调“一视同仁”
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房地产销售数据总览——本周商品房成交同比跌幅为18.8%

41城本周同比涨幅为-18.8% 本周41城中一线城市商品房成交面积同比下跌22.3%

本周41城中二线城市商品房成交面积同比上涨6.0% 本周41城中三线城市商品房成交面积同比下跌59.4%

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，本周成交环比回落

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，整体成交持续走强

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，整体成交持续走强

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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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，整体成交持续走强

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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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。

二、二线城市政策效果——集中在放松限购限售，整体成交持续走强

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，多数成交处于低位

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
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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，多数成交处于低位

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，多数成交处于低位

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——本周整体成交环比回落

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

四、二手房成交情况——本周整体成交环比回落
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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。

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

2023/11/03
房地产广告不得含有
“买房即落户”等承诺

内容
北京

北京市市场监督管理局日前发布《北京市房地产广告发布指引（征求意见稿）》，征求意见将持续至11
月13日。征求意见稿要求，房地产广告应坚持“房子是用来住的，不是用来炒的”定位，以健康的表现

形式表达广告内容。房源信息应当真实，面积应当表明为建筑面积或者套内建筑面积。
媒体监管

2023/11/02
取消商品房限售限购政

策
昆明

昆明市人民政府官网发布《昆明市人民政府办公室关于废止一批房地产政策文件的通知》，经市人民政
府同意，市政府办公室决定废止2017年10月11日印发的《昆明市人民政府办公厅关于促进房地产市场
平稳健康发展的通知》、2018年3月1日发的《昆明市人民政府办公厅关于进一步促进房地产市场平稳
健康发展的通知》、2018年7月1日印发的《昆明市人民政府办公厅关于进一步稳定商品住房市场有关

问题的通知》。

限售限购

2023/11/02
支持非住宅规划性质变
更 可按程序调整为住宅

性质商品房出售
广西贵港

广西壮族自治区贵港市住房和城乡建设局等部门发布《关于印发贵港市促进房地产市场平稳健康发展若
干措施的通知》。支持非住宅商品房规划性质变更。公寓或办公性质的非住宅商品房，为适应市场需求
变化，可按程序调整为住宅性质商品房出售。将引导房地产企业合理定价。即日起商品房实际成交价格
不得超过公示的备案价。本通知施行前已办理预（现）售的商品房项目，开发企业可以申请商品房销售
价格调整，重新申报可售房源销售价格。房地产企业可以根据市场交易情况，每半年申请一次调整价格。
优化个人住房贷款中住房套数认定标准。居民家庭（包括借款人、配偶及未成年子女）申请贷款购买商
品住房时，家庭成员在贵港市辖区范围内（三区两县市）名下无商品住房的，不论是否已利用贷款购买

过住房，在贵港市商业银行均按首套住房执行住房信贷政策。

住房供应

2023/11/01
商住地块出让取消“双
限”，试点购房落户政

策
浙江丽水

10月31日，浙江省丽水市房地产市场平稳健康发展领导小组印发《进一步促进房地产市场平稳健康发
展若干措施》。“若干措施”旨在聚焦信贷、购房补贴、市场促销等领域，多措并举降低市民购房成本；
通过持续改善行业营商环境，优化项目全周期建设流程，推动房地产企业提升住房产品品质，积极探索

房地产业可持续发展新模式。

土拍规则

2023/10/31
公积金将执行“认房不

认商贷”
北京

11月1日起，有商业贷款记录、无公积金贷款记录，且在北京市无房的公积金缴存职工家庭，可执行首
套住房公积金贷款政策。10月31日，北京住房公积金管理中心发布通知，优化住房公积金“认房认贷”

政策，宣布住房套数认定将不再考虑商业贷款情况。
公积金贷款

2023/10/28 探索房票安置政策机制 广州

《广州市城市更新专项规划（2021-2035年）》《广州市城中村改造专项规划（2021-2035年）》日
前经第四届广州市规划委员会地区规划专业委员会第十四次会议审议通过。其中，最为引人关注的是，
提出“优化成本核算与征拆标准，探索房票安置政策机制，拓宽城中村改造资金支持渠道等策略，破解
城中村改造难题，提升改造效率”。据了解，广州此前城中村改造的补偿方式，主要以回迁房补偿为主，
现金补偿为辅，“房票安置”是第一次出现在官方文件中。由此，广州也成为首个明确提出“探索房票

安置政策机制”的一线城市。

房票
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