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本报告基于住建部“全国房地产市场监测系统”网签数据，对 10 月份全国

房地产交易行情进行分析。研究表明，当前房地产交易市场呈现积极的回稳态势，

充分体现“四个降低、四个取消”等一系列政策积极有效，同时也充分说明全国

房地产市场的需求潜力较大。报告对后续政策走向及市场趋势也进行了分析。 

一、交易行情 

1、住房维度：三类市场交易量拉升 

10 月份包括新房、二手房、新房+二手房三个维度都呈现积极表现，即各住

房维度都有较好的同比正增长表现，尤其二手房表现最明显。具体来看，新房市

场“转负为正”，对房企 10 月份销售业绩增长带来积极作用，也有助于去库存、

去存量工作的进一步开展。同时二手房市场延续既有的复苏态势，且交易规模较

大。这既有助于缓解二手房房源挂牌的压力，也有助于后续各房东换房和置换，

促进改善型购房需求的释放。 

表 1：10 月份楼市交易行情-住房维度 

类型 网签成交量表现 特征 

新建商品房 同比增长 0.9% 
比 9月同比扩大 12.5个百分点，自 2023年 6

月连续 15个月下降后首次增长 

二手房 同比增长 8.9% 连续 7个月同比增长 

新建商品房+二手房 同比增长 3.9% 连续 8个月下降后首次增长 

数据来源：住建部、易居研究院 

2、时间维度：10月份成楼市拐点 

从时间维度上看，今年 9月份和 10月份恰是房地产市场和周期的重要节点。
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其中，9 月份是党中央提出“止跌回稳”信号的时间点。从历史数据看，9 月份

已经是本轮楼市降温周期的最大底部（降温周期大致为 2021 年 5 月-2024 年 9

月）。10 月份交易数据提振，充分说明筑底工作基本完成。 

同时，考虑到部分在途交易还没有完全反映到网签数据上，所以预计 11 月

份此类交易指标还有进一步拉升的可能。且考虑到全国各地购房政策属于历史最

宽松水平，所以后续市场提振的空间也较大。据此综合判断，今年“金九”和“银

十”是房地产周期的分水岭。“银十”已成为新一轮房地产市场止跌回稳、向好

发展的新起点。 

表 2：10 月份楼市交易行情-时间维度 

类型 网签成交量表现 特征 

新建商品房 环比增长 6.7% 

2007年起首次“银十”超过“金九” 二手房 环比增长 4.5% 

新建商品房+二手房 环比增长 5.8% 

数据来源：住建部、易居研究院 

3、区域维度：回暖态势是全方位的 

从区域维度看，10 月份全国房地产市场的回暖态势是全方位的。其在一线

城市、重点城市和省份等维度都有较好的体现。其中，一线城市新房和二手房都

呈现同比正增长态势，且增幅较高。一线城市是本轮楼市止跌回稳的风向标。当

前一线城市购房市场活跃态势受全国关注，也为后续全国市场复苏增强了信心。 

同时，对于重点城市来说，无论是新房还是二手房市场，也呈现出较好的发

展态势。以近期颇受关注的大城市二手房行情为例，除了沪深两个城市外，包括

北京、杭州等也明显拉升，同比增幅超过 50%。较多重点城市二手房交易超越“荣

枯线”，既说明购房政策积极有效，也说明好房源增多、房价调整到位等，逐渐

吸引了购房者的积极入市。对于各省份来说，也有类似的表现。回稳向好的省份

数量增加，包括中西部省份也有较好表现。这说明全国各地在止跌回稳的信号指

引下，积极发布、落实和消化购房政策，全力促进房地产市场的回暖。 

表 3：10 月份楼市交易行情-区域维度 

类型 新建商品房 二手房 

一线城市 同比增长 14.1% 同比增长 47.3% 

重点城市 广州、深圳、南京、宁波、大 北京、上海、深圳、杭州等同比增幅超
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连、东莞等同比增幅超 30% 50% 

省份 

11 省份同比增长，较上月增加 6

个。湖南、天津、广东、江西、

江苏同比增幅超 10% 

20 省份同比增长，较上月增加 2 个。北

京、上海、河北、辽宁、浙江、湖南、重

庆、贵州、甘肃、陕西、宁夏同比增幅超

10% 

数据来源：住建部、易居研究院 

二、趋势判断 

1、政策方向 

综合判断目前的政策工具和市场形势，我们认为，当前购房政策属于历史上

最为宽松的一次，尤其体现在首付比例、房贷利率、限购取消等层面。各地各类

该放松的政策都已放松完毕，四季度将强调既有政策的消化上。各地政府要宣传

和引导好购房政策，持续促进政策效应的积极释放。同时对于购房者来说，要把

握好宽松的购房政策，积极主动释放购房需求。尤其是要结合房价调整到位、好

房子供应量增多等利好因素积极入市。 

2、市场趋势 

目前市场上最受关心的即两个问题：市场回暖的可持续性如何、房价会不会

上涨。对于第一个问题，应明确市场回暖具有较强的持续性。最近三年压抑的购

房需求正积极释放，包括刚性和改善型需求。同时各市场之间的传导效应增强，

如二手房活跃开始带动了新房改善型市场的活跃。另外，各类利好政策效应积极

释放，将持续降低购房成本、提高购房积极性。对于第二个问题，则要积极关注

“量-价”的传导效应。成交量的“止跌回稳”将带来成交价的“止跌回稳”。从

各地实际情况看，价格以稳为主，下降空间明显减少，但短期内价格拉升的可能

性也不大。四季度成为房价稳定的黄金期。 


