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报告摘要
一、政策：10月地产政策频出，支持房地产市场止跌回稳。10月8日，国务院新闻发布会，提出促进房地产市场止跌回

稳。采取系统性综合措施。10月12日，财政部发布会提出房地产政策的三个方面；10月17日，住建部等五部委提出“四

个取消、四个降低、两个增加”房地产政策“组合拳”；10月21日，央行降息落地，1年期、5年期以上LPR均下调25 BP。

二、销售：受益于政策及传统销售旺季，销售明显回暖。受益于政策落地以及传统销售旺季，30大中城市成交环增48%

创年内单月次高。11月1日，住房城乡建设部“全国房地产市场监测系统”网签数据显示，10月份全国新建商品房网签

成交量环比增长6.7%，同比增长0.9%，比9月份同比扩大12.5个百分点，自去年6月份连续15个月下降后首次实现增长；

全国二手房网签成交量同比增长8.9%，连续7个月同比增长，环比增长4.5%。新建商品房和二手房成交总量同比增长

3.9%, 自今年2月份连续8个月下降后首次实现增长，环比增长5.8%。

三、房价：百城新建住宅价格上涨，二手住宅价格环比跌幅收窄。根据中指研究院数据，2024年1-10月百城新建住宅价

格累计上涨1.92%，10月百城新建住宅平均价格为16532元/平方米，环比上涨0.29%，同比上涨2.08%。百城二手住宅均

价为14360元/平方米，环比下跌0.60%，跌幅较9月收窄0.10个百分点，同比下跌7.27%。

四、新增供应：供应规模小幅回落。根据中指研究院数据，2024年1-10月重点50城商品住宅月均批准上市面积1113万平

方米，同比下降31%，较2021年高点下降64%，绝对规模仍处同期低位。

五、土地市场：供地节奏不及上年同期。据克而瑞数据，截至10月27日，全国300城10月经营性土地供应规模12528万平

方米，环比9月同期上升35%，同比下降30%；截至10月27日，全国300城10月经营性土地成交规模7370万平方米，环比上

升14%，同比下降32%。

六、投资建议。9月26日中央政治局会议首次提出“要促进房地产市场止跌回稳”，为房地产行业定下新基调。10月17

日国新办座谈会上公布了“四个取消、四个降低、两个增加”的政策组合拳，随后央行降息落地，地方层面也加快落地

取消限购、限购、限价、降低首付比例等政策，市场信心有所恢复。近日，住建部罕见对外公布全国房地产市场监测系

统监测的10月楼市数据，全国商品房成交同比、环比均有所增长，并实现了三个“首次”，市场销售明显改善，预计短

期内核心城市销售有望延续回稳态势，后续可关注城中村改造和收购闲置土地和存量房增量政策落地效果。

七、风险提示：房地产行业下行风险；个别房企信用事件违约风险；房地产政策落地进程不及预期
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1、政策：10月地产政策频出，助力房地产市场止跌回稳

图表：10月以来中央关于地产相关会议及政策

资料来源：中国政府网等，太平洋证券

10月份以来地产政策频出，助力房地产市场止跌回稳。10月8日，国务院新闻发布会，提出促进房

地产市场止跌回稳。采取系统性综合措施。10月12日，财政部发布会提出优化房地产政策的三个方

面，包括允许专项债券用于土地储备、支持收购存量房，优化保障性住房供给、及时优化完善相关

税收政策；10月17日，住建部等五部委提出“四个取消、四个降低、两个增加”房地产政策“组合

拳”；10月21日，央行降息落地，1年期、5年期以上LPR均下调25 BP，分别降至3.1%和3.6%。

时间 会议/部门 具体内容

2024年 10
月8日

发改委

促进房地产市场止跌回稳。采取系统性综合措施，对商品房建设严控增量、优化存量、提高质量，加大“白名单”项
目贷款投放力度，运用专项债券等支持盘活存量闲置土地，调整住房限购政策，释放刚性和改善性住房需求，加快消
化存量商品房，降低存量房贷利率，抓紧完善土地、财税、金融等政策，加快构建房地产发展新模式。降低存量房贷
利率等政策已经出台，有些城市全面取消限购，有些城市进一步缩小限购区域、放宽限购条件，其他政策也在积极谋
划、积极推进。

2024年 10
月12日

财政部等部门

允许专项债券用于土地储备。主要是考虑到当前各地闲置未开发的土地相对较多，支持地方政府使用专项债券回收符
合条件的闲置存量土地，确有需要的地区也可以用于新增的土地储备项目。

支持收购存量房，优化保障性住房供给。主要采取两项支持措施：一项是，用好专项债券来收购存量商品房用作各地
的保障性住房。另一项是，继续用好保障性安居工程补助资金，适当减少新建规模，支持地方更多通过消化存量房的
方式来筹集保障性住房的房源。

及时优化完善相关税收政策。正在抓紧研究明确与取消普通住宅和非普通住宅标准相衔接的增值税、土地增值税政策。
下一步，还将进一步研究加大支持力度，调整优化相关税收政策，促进房地产市场平稳健康发展

2024年 10
月17日

住建部等部门

四个取消，即充分赋予城市政府调控自主权，调整或取消各类购房的限制性措施。主要包括取消限购、取消限售、取
消限价、取消普通住宅和非普通住宅标准。

四个降低，主要包括降低住房公积金贷款利率，降低住房贷款首付比例，降低存量贷款利率，降低“卖旧买新”换购
住房的税费负担。
两个增加，一是通过货币化安置等方式，新增实施100万套城中村改造和危旧房改造。二是年底前，将“白名单”项目的
信贷规模增加到4万亿元。
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2、销售：受益于政策及传统销售旺季，销售明显回暖

图表：30大中城市商品房月度成交套数

资料来源：Wind，太平洋证券

受益于政策落地以及传统销售旺季，30大中城市成交环增48%创年内单月次高。

10月，30大中城市商品房月度成交91313套，环比增加48%，为4月份以来的新高，同比减少4%，实

现商品房成交面积为1010.38万平方米，环比增长46%，较去年同期同比减少4%，主要系受益于9月

份一系列政策落地以及传统销售旺季的影响所致；

自2024年以来，30大中城市商品房成交套数累计同比减少29%，商品房成交面积累计同比减少31%。

资料来源： Wind ，太平洋证券

图表：30大中城市商品房月度成交面积
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2、销售：受益于政策及传统销售旺季，销售明显回暖

10月份网签成交量实现三个“首次”。

全国新建商品房网签成交量连续15个月下降后首次实现增长。11月1日，住房城乡建设部“全国

房地产市场监测系统”网签数据显示，10月份全国新建商品房网签成交量环比增长6.7%，同比增

长0.9%，比9月份同比扩大12.5个百分点，自去年6月份连续15个月下降后首次实现增长；

全国二手房网签成交量连续8个月下降后首次实现增长。全国二手房网签成交量同比增长8.9%，

连续7个月同比增长，环比增长4.5%；新建商品房和二手房成交总量同比增长3.9%, 自今年2月份

连续8个月下降后首次实现增长，环比增长5.8%。

“银十”超“金九”。9月份是三季度末月，房企一般会拼业绩冲销量。10月份是四季度首月，

一般会受9月份冲量的透支影响，今年“银十”超过“金九”十分罕见，是2007年起首次“银十”

超过“金九”。
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2、销售：受益于政策及传统销售旺季，销售明显回暖

10月份网签成交量同比实现增长。

分城市看：很多城市商品房网签成交量出现不同程度的增长。一线城市增长更为明显，新建商品

房网签成交量同比增长14.1%，二手房网签成交量同比增长47.3%。

具体城市而言，广州、深圳、南京、宁波、大连、东莞等城市新房成交量同比增幅超过30%，北京、

上海、深圳、杭州等城市二手房成交量同比增长超过50%。

分地区看：11个省份新建商品房网签成交量同比增长，较上月增加6个省份。其中，湖南、 天津、

广东、江西、江苏同比增幅超过10%；

20个省份二手房网签成交量同比增长，较上月增加2个，其中，北京、上海、河北、辽宁、浙江、

湖南、重庆、贵州、甘肃、陕西、宁夏同比增长超过10%。

10月份的成交量能够有显著回升，其中一部分原因是，“四个取消”等政策传导路径更短，直接

释放了前期积压购房需求。同时，“四个降低”的作用正在逐步显现，降低了居民购房成本，减

轻了还贷压力。
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2、销售：受益于政策及传统销售旺季，销售明显回暖

图表：TOP100房企全口径单月销售金额

资料来源：克而瑞，太平洋证券

10月单月百强房企销售同比转正。

据克而瑞百强房企销售榜单，1-10月百强房企累计实现全口径销售金额33258亿元，同比降低34.8%，

较上月同比降幅收窄3.8个百分点，权益口径销售金额24283亿元，同比降低26%。

单看10月，百强房企单月实现全口径销售金额4654亿元，同比增长4.9%，环比增长70.1%。权益口

径实现销售金额3433亿元，同比增长9.9%，环比增长78.5%。

资料来源：克而瑞，太平洋证券

图表：TOP100房企权益口径单月销售金额
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3、房价：百城新建住宅价格上涨，二手住宅价格环比跌幅收窄

图表：2024年9-10月各梯队城市新建住宅价格环比变化

资料来源：中指研究院，太平洋证券

10月百城新建住宅价格上涨，二手住宅价格环比跌幅收窄。

根据中指研究院数据，2024年1-10月百城新建住宅价格累计上涨1.92%，10月百城新建住宅平均价

格为16532元/平方米，环比上涨0.29%，同比上涨2.08%。房企加快推盘节奏，部分优质改善项目入

市带动新房价格上涨，一线和二线城市新房价格环比分别上涨0.69%和0.17%，三四线代表城市房价

环比下跌0.02%；

百城二手住宅均价为14360元/平方米，环比下跌0.60%，跌幅较9月收窄0.10个百分点，同比下跌

7.27%。100个城市二手住宅价格环比均下跌，其中一线城市二手住宅价格环比下跌0.17%，较9月大

幅收窄0.64个百分点。

资料来源：中指研究院，太平洋证券

图表：2024年9-10月各梯队城市二手住宅价格环比变化
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4、新增供应：供应规模小幅回落

图表：50个代表城市商品住宅月均批准上市面积及同比走势

资料来源：中指研究院，太平洋证券

10月供应规模小幅回落。

根据中指研究院数据，2024年1-10月重点50城商品住宅月均批准上市面积1113万平方米，同比下降

31%，较2021年高点下降64%，绝对规模仍处同期低位。

单看10月，重点50城新批上市面积环比下降约29%，同比下降15%。

资料来源：中指研究院，太平洋证券

图表：50个代表城市商品住宅月度供应面积走势
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5、土地市场：供地节奏不及上年同期

图表：300城经营性用地月度供应情况（单位：万平方米，幅）

资料来源：克而瑞，太平洋证券

10月土地市场供地节奏不及上年同期。

据克而瑞数据，截至10月27日，全国300城10月经营性土地供应规模12528万平方米，环比9月同期

上升35%，同比下降30%，低密地块供应占比维持高位，新增供应经营性用地平均容积率为1.93，连

续三个月低于2.0。

成交方面，截至10月27日，全国300城10月经营性土地成交规模7370万平方米，环比上升14%，同比

下降32%。一二线城市中，西安、长沙、宁波成交建面突破100万平方米，其余城市均在100万平方

米以下，上海、宁波成交金额突破100亿元。

资料来源：克而瑞，太平洋证券

图表：300城经营性用地月度成交情况
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5、土地市场：供地节奏不及上年同期

图表：2024年10月成交土地总价排行榜

资料来源：克而瑞，太平洋证券

10月土地市场供地节奏不及上年同期。

一线城市同环比量跌价涨。据克而瑞数据，分城市能级来看，截至10月27日，一线城市本月共成交

土地116万平方米，环比上月下降53%，同比降幅更是高达76%；成交金额298亿元，环比下降35%，

同比大降72%，由于本月北京、上海均有高价地块成交，带动成交均价一定程度上升，环比增加37%，

增至25756元/平方米。

二线城市同环比量价齐降。具体来看，至27日二线城市成交建面931万平方米，环比下降32%，同比

大降55%。楼板价同环比亦下降，环比降幅达11%，降至4757元/平方米。

三四线城市同环比量跌价涨。截止10月27日，总成交建面6324万平方米，环比下降6%，同比更是大

降三成；成交均价环比上涨4%，增至2241元/平方米。
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5、土地市场：供地节奏不及上年同期

图表：重点监测城市平均溢价率月度走势

资料来源：克而瑞，太平洋证券

10月土地市场供地节奏不及上年同期。

据克而瑞数据，市场热度方面，10月平均溢价率3.8%，较上月下降0.3%。各地土拍表现分化，杭州、

扬州、义乌等城市单月平均溢价率突破10%，而成交总价居于前列的上海、宁波平均溢价率均不及

1%。后续预计在政策“组合拳”作用下，市场信心恢复，四季度典型城市平均溢价率有望企稳上涨。

10月土地流拍率11%，环比减少1%，延续低位运行，本月北京、广州、西安、郑州均出现了宅地流

拍或撤牌，北京出现了罕见的高总价宅地撤牌。

资料来源：克而瑞，太平洋证券

图表：重点监测城市土地流拍率月度走势
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6、投资建议

9月26日中央政治局会议首次提出“要促进房地产市场止跌回稳”，为房地产行业定下新基调。10

月17日国新办座谈会上公布了“四个取消、四个降低、两个增加”的政策组合拳，随后央行降息

落地，地方层面也加快落地取消限购、限购、限价、降低首付比例等政策，市场信心有所恢复。

近日，住建部罕见对外公布全国房地产市场监测系统监测的10月楼市数据，全国商品房成交同比、

环比均有所增长，并实现了三个“首次”，市场销售明显改善，预计短期内核心城市销售有望延

续回稳态势，后续可关注城中村改造和收购闲置土地和存量房增量政策落地效果。
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风险提示

 房地产行业下行风险；

 个别房企信用事件违约风险；

 房地产政策落地进程不及预期。
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投资评级说明

1、行业评级

看好：预计未来6个月内，行业整体回报高于沪深300指数5%以上；

中性：预计未来6个月内，行业整体回报介于沪深300指数-5%与5%之间；

看淡：预计未来6个月内，行业整体回报低于沪深300指数5%以下。

2、公司评级

买入：预计未来6个月内，个股相对沪深300指数涨幅在15%以上；

增持：预计未来6个月内，个股相对沪深300指数涨幅介于5%与15%之间；

持有：预计未来6个月内，个股相对沪深300指数涨幅介于-5%与5%之间；

减持：预计未来6个月内，个股相对沪深300指数涨幅介于-5%与-15%之间；

卖出：预计未来6个月内，个股相对沪深300指数涨幅低于-15%以下。
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