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全文摘要
国庆假期楼市表现活跃，新房和二手房成交量均呈现正增长，其中新房同比增45%，二手房增51%，显示市场热度上升。一线城市新房销售韧性突出，二三线城市增长稳定但分化明显，三线及以下城市增长分化加剧。房企销售整体平淡，9月百强房企权益销售额同比下降7%，反映市场销售内部存在明显差异。土拍市场压力大，住宅成交金额同比减22%，一线城市表现相对坚韧，二三线城市持续下滑。贴息政策对低能级城市影响有限，市场期待更多财政刺激和公积金利率调整政策以促进市场复苏。量的复苏逻辑顺畅，但价格、新开工数据及企业财报等方面仍面临挑战，市场信心需政策进一步提振。

章节速览
00:00 国庆楼市热度分析与政策影响
国庆假期楼市表现良好，新房和二手房成交量均呈正增长，其中二手房增幅更为显著。一线城市新房销售韧性更强，二线城市分化明显，三线城市表现参差不齐。二手房市场则在各层级城市均呈现稳定增长，表明政策驱动与市场自发韧性共同作用。房企销售端表现平淡，土拍边际变化需关注。

02:54 2023年房地产市场分析：销售分化与土拍承压
2023年9月，百强房企权益销售额同比下滑约7%，top50房企中销售额正增长的房企数量减少。全国土拍住宅成交金额同比下降22%，一线城市表现较强韧性，而二三线城市持续下滑。贴息政策主要针对低能级城市，对市场影响有限，国庆假期新房销售一线表现优于二三线。

06:36 楼市复苏逻辑与政策展望
对话分析了楼市复苏逻辑，指出成交量改善已得到市场验证，预计价格将逐步企稳。新开工数据承压，但房企财报正逐步好转，利润拐点已现。政策方面，贴息和公积金利率调降被寄予厚望，财政支持虽有限但市场预期强烈。未来将关注政策变化及楼市成交活跃度的可持续性。

发言总结
发言人1
他（东财地产的张峰奇）在本周的创业地产大热谈中，报告了国庆假期楼市表现，指出新房和二手房成交量持续增长，价格稳定。国庆期间新房成交量同比去年增长45%，二手房增长51%，一线城市销售表现强劲，二线城市和三线及以下城市成交量分别增长33%和19%。尽管房企销售和土拍市场相对平淡，9月百强房企销售额同比下滑7%，土拍成交金额同比下降22%。张峰奇强调，贴息政策虽有刺激作用，但实际效果有限，核心城市的销售韧性更为关键。展望未来，市场复苏将更加顺畅，需关注成交量、成交价、新开工数据及企业财报等多维度指标，并期待更多政策支持和市场预期的改善。

要点回顾
国庆假期整体楼市表现如何？贴息政策对楼市市场的影响如何解读？
发言人1：国庆假期整体楼市表现热度相对较好，新房和二手房成交量维持正增长。其中，典型35个城市新房成交面积同比增长45%，二手房成交累计套数同比增长51%。贴息政策主要针对手套面积120平以内、总价150平以内的住房，对低能级城市影响更大。虽然低能级城市符合贴息条件的房源占比高，但国庆假期新房表现一线城市优于二三线城市。贴息政策虽覆盖面上偏重三线及以下城市，但实际上对低等级城市自发企稳的影响有限，而对核心城市虽房源体量有限，但情绪催化作用较高。

新房和二手房在不同层级城市的成交情况有何特点？
发言人1：新房方面，一线城市新房销售韧性和可持续性较强，成交同比正86%，而二线城市整体成交同比增长33%，但大部分城市成交保持稳定状态；三线及以下城市成交同比正19%，但内部分化较大。二手房方面，一线城市、二线及三线以下城市成交同比分别为39%、54%和53%，整体呈现平均且放量态势。

九月份百强房企销售及土拍情况如何？
发言人1：9月份百强房企权益销售额同比负增长7%，其中top 50房企中正增长房企数量与去年持平，但整体推盘量并未因楼市表现较好而明显增加。土拍市场承压，全国土拍住宅成交金额同比减少22%，一线城市保持较强韧性，二线及三线及以下城市持续下滑。

为何土拍市场呈现承压态势？
发言人1：主要是由于上半年招拍挂土地溢价率上升导致房企拿地积极性下降，三季度以来现房销售制度对房企土拍意愿形成进一步制约。预计随着各地现房销售配套细则出台，房企拿地节奏可能会边际恢复。

从成交表现来看，一线城市房地产市场的表现如何？其背后的主要驱动因素是什么？对于未来政策期待有哪些？
发言人1：这一轮一线城市房地产市场表现较好，除了政策因素外，更多的是市场自身韧性所触发的销售回稳。我们期待后续会有更多工具箱政策出台，并且更加关注核心城市自身销售韧性的激发，因为相比政策拉动，市场自身的恢复更为关键。

对于后续政策展望有何看法？
发言人1：贴息方面，财政有进一步发力空间以改善楼市情况；公积金方面，下半年有利率调降预期。对下半年这两部分政策有进一步期待，并将持续跟踪政策边际变化及楼市成交活跃的可持续性。

如何全面分析地产基本面？
发言人1：为了全面刻画地产基本面，我们会从成交量、成交价（包括城市均价和房源价格变化）、新开工等统计局宏观数据以及企业财报这四个方向进行分析。

量复苏逻辑顺畅的情况下，价格走势预计会如何？
发言人1：在成交量复苏逻辑顺畅的基础上，预计价格将在逐步分歧中企稳，特别是上海已率先看到均价层面复苏的迹象，刚改产品仍有下行压力，但解禁房入市将加速泡沫出清，有助于价格企稳。

新开工数据情况如何？
发言人1：当前新开工数据确实在边际承压，房企短期拿地意愿观望。预计在各地配套政策出台并实施后，房企复苏节奏可能在明年一季度左右体现。

企业财报方面表现怎样？
发言人1：随着新结转项目过渡到二三年新拿项目，企业财报逐步好转。原先财报较差是因为结转项目集中在高点拿地的偏远地区，随着老项目占比下滑，房企利润拐点逐步确认，今年半年报已呈现业绩拐头态势。


