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土地月报|2023年1月土地供需两端季节性回落，溢价率回升楼市透视|本轮新政效果整体温和，一线城市涨势突出，二线表现平平
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8月25日，住建部联合人民银行、金融监管总局发布通知推动落实购买首套房贷款“认房不认贷”政策措施，成为了新一轮宽松政策的重要风向标。本轮政策着力点主要集中在“认房不认贷”及限购松绑两方面，重点一二线城市为核心力量。据诸葛数据研究中心不完全统计，截至9月26日，全国约有48个省市官宣实施“认房不认贷”政策，其中包括北上广深4个一线城市，武汉、成都等20余个二线城市；29个地区对限购政策进行优化松绑46次，其中，东莞、佛山、沈阳、嘉兴、大连、南京、兰州、济南、青岛、郑州、合肥、无锡、武汉13城全面取消限购政策，广州、苏州、天津、杭州、厦门、长沙等16城局部放松。
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新一轮宽松政策超预期出台，聚焦8月末以来出台新政的20个重点一二线城市，楼市究竟发生了什么变化？各地新政落地成效如何？诸葛数据研究中心从成交、市场情绪、挂牌房源以及房企四个角度，用数据展现市场真实变化。
01. 政策效果成交端反应温和，一线呈现强劲回升
从周度成交来看，在本轮新政落地周期内，新房、二手房成交第38周起双双上行，且第39周成交量分别达近12、14周新高，政策效应逐渐显现。从9月成交情况来看，新房环比小幅上涨，但相较去年同期成交水平仍有一定差距；二手房成交量环比呈现小幅下降态势，同比上升2成。数据显示，2023年9月（截至24日）重点20城新建商品住宅成交71463套，环比上涨4.5%，同比下降14.4%；重点10城二手住宅成交46731套，环比小幅下降5.3%，同比上涨22.1%。整体来看，本轮新政发力较为缓慢，新房、二手房成交效果温和，“金九”整体成色不及预期。
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    一线城市政策效果相对显著。9月一线城市新房、二手房成交双双上涨，其中，北京成色最佳，“认房不认贷”叠加自身楼市基本面良好，成交的积极变化显现明显，9月新建商品住宅、二手住宅成交双双涨超30%；其次，作为打响一线城市本轮“认房不认贷”及限购放松第一枪的广州，9月新房成交表现也不俗，成交环比涨约20%。
二线城市表现一般，新房成交整体微升，城市内部分化，二手房普降。数据显示，9月二线城市新建商品住宅成交环比微升0.9%，同比下降7.3%；二手住宅成交环比下降13%，同比上涨27.2%。在本轮新政下，弱二线城市反应相对迅速，成交涨势显著，如东莞、青岛、无锡在“认房不认贷”叠加全面放松限购政策的促进下，新房环比涨幅均超40%。与此同时，部分市场需求支撑力明显不足的省会城市仍然面临成交下行的局面，如大连、郑州、福州9月新房成交环比均下降超40%。
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02. 市场情绪缓慢修复，后劲不足，一线情绪率先回升 
市场情绪修复曲折缓慢，第39周一线城市改善加速。从周度涨价房源量走势来看，新政落地初期，涨价信心迅速上升，政策即时性凸显，第36、37周涨价房源量连续增加，由于新政后劲不足，第38周涨价房源量止升转降，之后在二线城市限购松绑潮逐渐发酵下，第39周涨价房源量小幅回升。根据诸葛数据研究中心监测数据显示，2023年第36-39周重点20城周均涨价房源量环比上升13.25%，周均水平略高于7、8月。整体来看，新政落地期内，业主涨价信心小幅上升，政策效果温和。
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从市场情绪指数来看，在近4周的新政落地期内，重点20城市场情绪指数呈现间断性修复态势，先是在“认房不认贷”密集落地下，第36、37周市场情绪指数连续上升，随着政策效应逐渐减弱，第38周情绪指数回落，后又在二线城市密集松绑限制性购房政策的缓慢发酵下，市场情绪指数再度改善上行，但仍处于市场低迷区间。根据诸葛数据研究中心建立的情绪指数模型，重点20城近4周的情绪指数依次为-0.83、-0.82、-0.83、-0.81，第39周小幅上升0.02，仍处于低迷区间。整体来看，本轮新政对市场整体情绪的提振后劲不足，情绪修复呈缓慢曲折特征。
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备注：[0.8,1]为市场亢奋区间，[0.3,0.8)为市场活跃区间，(-0.3,0.3)为市场平稳区间，(-0.8,-0.3]为市场观望区间，[-1,-0.8]为市场低迷区间。
分等级城市来看，一线城市市场情绪强势修复，情绪指数领先且升幅显著，二线城市改善效果并不明显，情绪指数底部徘徊。数据显示，第39周一线城市市场情绪指数为-0.65，较上周上升0.09；在第36-39周新政落地期内，周均情绪指数为-0.69，环比上升0.04。具体城市来看，深圳市场情绪改善势头突出，第39周情绪指数大幅上升0.4，由市场观望区间迈入平稳区间，周均情绪指数回升0.11，这主要得益于“认房不认贷”政策的持续发酵以及限购松绑的蓄力；此外，广州在区域限购政策松绑的带动下，第39周情绪指数平稳回升；上海、北京第39周情绪指数双双回落，不过在“认房不认贷”刚刚落地时市场情绪迅速升温的带动下，2城周均情绪指数仍然保持上行态势。
第39周二线城市市场情绪指数为-0.85，较上周持平；第36-39周周均情绪指数为-0.85，环比下降0.01。具体城市来看，东莞、长沙、西安、福州、郑州、佛山第39周市场情绪指数呈现上升态势，其中，东莞涨幅居首，环比上升0.05，长沙紧随其后，环比上升0.04；成都、南京等10城情绪指数呈现平稳或下行态势。整体来看，二线城市中，市场情绪改善及新政效果存在一定分化，政策是重要助推剂，“认房不认贷”叠加限购放松的城市市场情绪改善更为明显，单一宽松政策对市场情绪的改善相对较小。
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03. 挂牌房源量攀高见顶，一线城市更为明显
从二手房挂牌房源量及新增房源量来看，各地“认房不认贷”密集落地，促进“卖一买一”需求加速释放，随着政策持续发酵，挂牌房源量攀高见顶。根据诸葛数据研究中心监测数据显示，第36-39周重点20城周均挂牌房源量高达279万套，环比上升9%。整体来看，挂牌房源量攀升为本轮新政显著效果之一，宽松政策发挥着一定的持续性助力作用。
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分等级城市来看，一线城市新增势头较为强劲，月均环比涨幅明显高于二线城市。数据显示，9月（第36-39周）一线城市月均挂牌房源量环比上升10.7%，月均新增挂牌房源量环比上升66.3%；二线城市月均挂牌房源量环比上升8.3%，月均新增挂牌房源量环比上升18.5%。
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04. 房企销售格局微变，民企销售份额小幅提升
从房企销售额占比来看，随着新一轮利好政策持续落地，市场情绪短期内确实出现了积极变化，房企销售格局也悄然生变，民营房企销售占比呈现小幅上升态势。数据显示，2023年9月重点20城国央企及民营房企权益销售额占比分别为64.1%、35.9%，其中，民营房企占比较上月上升3.4个百分点，国央企持续担当销售主力。
[image: ]
注：2023年9月房企权益销售金额统计时间截至26日，销售类型仅统计普通住宅和别墅，下同。
从17城国央企及民企销售占比情况来看，2023年9月有8城国央企权益销售额占比超60%，较上月减少1城。与此同时，半数以上城市民营房企销售占比呈现上升态势，主要集中在上海、苏州、西安等改善性住房需求坚挺的城市，其中，成都、西安民企销售额占比上升显著，环比升幅均超15个百分点。
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05. 总结与展望：政策端仍具备放松空间
本轮重点一二线城市“认房不认贷”叠加限购松绑，带动市场出现了一定的积极变化，政策优化调整对市场信心的提振作用毋庸置疑，局部也出现改善迹象，一线城市回升态势更为明显，民营房企成交占比小幅提升。
但当前居民就业及收入等情况并未出现明显好转，购买力仍然不足也是阻碍楼市全面复苏的重要一环。市场情绪短暂改善但时效性不强，“金九”行情不及预期，楼市整体反应趋向温和。政策端仍然具备一定松绑空间。 
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诸葛数据研究中心：
诸葛数据研究中心（又称：诸葛数据研究院）是依托于诸葛大数据和人工智能成立的专业房地产研究机构，自成立以来深受房地产企业、金融机构以及权威媒体的信赖与支持。诸葛数据研究院依托诸葛科技覆盖的八百多个城市的数据资源，建立了信息最全的、最专业房地产数据库，定期发布中国主要城市的价格指数，及时反应房地产市场变化及房产重要报告，研究领域覆盖土地市场、新房、二手房、租房、房企等全业态领域。

法律（免责）声明：
市场有风险，投资需谨慎。在任何情况下，本报告中的信息或所表述的意见并不构成对任何人的投资建议。在任何情况下，本公司不对任何人因使用本报告中的任何内容所引致的任何损失负任何责任。
本报告的版权归本公司所有，未经许可，任何机构和个人不得以任何形式翻版、复制和发布。如引用、刊发，需注明出处为诸葛找房，且不得对本报告进行有悖原意的引用、删节和修改。
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