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今年1月至2月，在去年同期基
数较高的情况下，新房销售面积和销
售额同比下降较多。如何看待当前
房地产市场形势？几个新特征值得
关注。

从需求端看，有两个“好于”。尽
管近两年房地产市场处于调整转型
中，新开工和销售等数据都是同比负
增长，但也有一些亮点。

二手房成交量好于新房。2023
年二手房网签成交7.1亿平方米，达
到历史峰值，同比增长42.6%。今年
1月延续了这一成交上升态势，同比
增长41.7%，环比增长1.7%。目前有
13个省份的二手房成交量超过新房，
这是之前从未出现过的现象。二手
房成交量上升，一方面有供应量多、
议价空间大的因素，另一方面也表
明，只要房子价格、区位、配套、服务
合适，需求仍然存在。这对房企提出
了更高要求，未来房企不仅要有与同
行竞争的能力，还要有与二手房竞争
的能力，能否以终为始、以需求为核
心，提供综合品质更优的产品和服务
是一个考验。

现房销售好于期房。根据国家统
计局数据，自2022年1月至2月，期房
出现销售面积同比负增长，2022年全年
最大负值为-28%，2023 年底为-
14.1%。但在此期间，现房销售始终为
正增长，2023年全年同比增幅为18%，
表现明显好于期房。从占比上看，

2023年现房销售面积占比为22.5%，
较2022年提升了5.2个百分点。现房
销售持续增长，表明民众对房企经营
风险仍有担心。我们看到，从2022年
下半年开始，政府着力保交楼。住房
和城乡建设部会同国家金融监督管
理总局推进建立城市房地产融资协
调机制，支持房地产项目开发建设，
一视同仁满足不同所有制房地产企
业合理融资需求。据悉，31个省份
312个城市已建立房地产项目融资协
调机制，分批提出可以给予融资支持
的房地产项目“白名单”并推送给商业
银行。截至2月底，商业银行快速进
行项目筛选，审批通过贷款超2000
亿元，这有利于稳定预期。而现房销
售增长，表明市场上投资性需求减少，
也与国家鼓励现房销售大方向一致。

从供给端看，有两个“优于”。
2023年，新房销售面积11.17亿平方
米。经研究可以发现，在供给端也有
明显的新特征。

“三好”房企的表现优于整体市
场。在当前的市场环境下，房地产企
业需要“三好”才有竞争力。一是资
产质量好，即开发项目所处的区位
好；二是产品和服务竞争力好，即所
开发的产品和服务符合当下市场需
求，目前新房市场上的改善性需求明
显多于刚需；三是企业管理好，即杠
杆率不高、内控管理自律性强等。目
前符合“三好”标准的房企，多数是央

企和深耕地方的优质房企。根据中
指研究院数据，2023年排名前10位
的房企销售额下降 11.7%，低于前
100位房企销售额同比下降17.3%的
水平。这说明，“三好”房企在市场上
有竞争力，发展前景更好。过去，行
业主要从百强看房企竞争力，未来，
要从“三好”角度看房企，尤其是那些
深耕地方的优质房企。

头部城市市场优于整体市场。
当前房地产市场分化仍在继续，根据
中指院数据，2023年排名前20位城
市新房销售面积占全国的比重达
20%，比2022年提高了4个百分点；
这部分城市住宅用地出让金占全国

比重达53%，其中，上海、杭州、北京、
苏州、成都、广州、南京均超千亿元。
今年前2个月，北京土地出让市场表
现良好，1月份出让4宗地块，平均溢
价率8.9%，2月份出让5宗地块，其中
两块地溢价率均为15%。这说明，房
地产企业对经济实力强、就业形势好
的城市市场有信心。

过去房地产市场是个新建商
品房为主的市场，未来随着房地产
业不断成熟，新房市场和二手房市
场、保障房和市场房、租赁房和自
住房、新建开发和存量更新共同构
成住房房地产体系。

(经济日报)

近日，贝壳研究院披露了其监测
的50座城市二手房市场成交情况。
随着房贷利率下调等政策释放，购房
门槛降低，刚需入市占比持续上升，
释放良好信号。

春节过后，50座重点城市二手
房成交量持续向上修复。由于去年
特殊的高基数，今年1月到2月，二手
房交易量比去年同期减少，但比
2022年同期明显增加28.5%。

“尽管前两月二手房交易量不及
去年同期的高基数，但市场恢复势头
良好，部分城市交易量超过去年同
期，部分城市和产品价格止跌，甚至
略有小幅上涨。”贝壳研究院研究人
员分析称。

“从需求结构看，刚需入市是市
场向好的积极信号。”研究人员称，根
据对客户需求调研，在过去三个季
度，刚需购房占比明显上升。这背
后，一方面是因为房贷利率下调、公
积金政策优化、交易税费减免、开展
购房补贴等政策持续落地；另一方
面，房价经过了一定幅度的下调，消
费者购房门槛与购房成本进一步下
降，让刚需群体积极入市。

研究人员认为，二手房市场以价
换量，上半年市场规模能够保持稳步
增长，对新房和土地市场起到积极的
带动作用。

（新华网）

50城二手房
成交回升还未交付，业主集体联名

送锦旗，这样难得的事情发生
在中信泰富玖著项目，原因是
开发商主动花费超千万元升
级外立面。近日，记者了解
到，锡城多家房企瞄准品质内
外兼修，使广大购房者获益。

外立面是楼栋的门面，看
惯了传统外立面的购房者，期
待眼前一亮的感觉。位于太
湖新城的中信泰富玖著项目
位列2023年无锡市区项目销
售排行榜之冠。原本公之于
众的真石漆立面已经很“高大
上”，以中信泰富玖著目前的
口碑和兑现力，维持现状，照
样有不少人会埋单。但是，中
信泰富玖著项目却自加压力，
不吝成本，对外立面进行二次
改造升级。该项目官宣调整
规划，自主将小高层北立面由
原来的真石漆升级为贵几倍
的铝板一体板，花费预计超千
万元。此外，中信泰富玖著项
目还将小高层原厨房双槽调
整为更实用的大单槽，配备可
抽拉水龙头，以此提高厨房清
洗的实用性与效率。难怪中
信泰富玖著项目还未收房的
业主们要给开发商送锦旗。
记者了解到，锡城多家房企结
合自身楼盘风格和实际，打造
不一样的外立面。奥体潮鸣
以太湖和奥体为灵感，以扎哈

曲线赋予建筑以韵律，将流动
的太湖水和灵动的奥体魂植
入规划理念。建发玺云立面
横向依托大面玻璃，最大做到
约270度超广角环幕窗面，实
体墙几乎无束缚感，层次分
明，造就了视觉延伸感，极显
格调，项目窗墙比达 20～
36%，细节处采用约45度斜
切金色铝板。

支持住房改善性需求的
政策之下，购房者对居住品质
有了更高需求，也促使开发商
多维度加强项目产品力。无
锡市房地产市场管理和监测
中心2023年住宅分面积段成
交数据显示，90平方米以下
的仅占 13.58%；今年 2 月，
120—144 平方米新房占比
33%，环比增加3.36%。居住
的舒适性成为改善客群的重
点，大平层也越来越受到购房
者的青睐。奥体潮鸣、华侨城
云湖别院等开发商都推出了
大平层。与以往多数户型不
同的是，改善型产品的“大面
宽”设计成为趋势。在户型的
不断更迭之下，大窗墙比，高
得房率，高收纳空间、客餐厅
一体化，双阳台、270度大飘
窗成为开发商瞄准的方向。
如东城集团和红豆置业联袂
打造的东望，其推出的建筑面
积约310平方米的环幕大平

层，真正做到了空间功能的重
构。该户型做到了一层一户，
双梯直达，规划“双循环”入
户动线；设计了BLDK餐客厅
一体化，打造约18.9米L型环
幕阳台，户型还做到“3+2X”
百变空间，全套房格局，每一
个房间都住得舒服。如经开
区凤栖星澜建筑面积约183
平方米四室两厅三卫户型，把
别墅和大平层的优势合二为
一，规划两梯两户+独立入户
玄关，近53平方米LDKG一
体化大方厅，约 9.15 米南向
超大跑道式阳台。

交付体验前置，实景示范
区呈现，让购房者提前看到未
来的居住模样。一些开发商
将地下车库、核心景观、社区
配套提前实景展示，为客户提
供更直观、更真实的全景式感
知。建发玺云面市不到半年，
就公开立面、车库、入户大堂、
架空层、电梯轿厢等实景。经
开区星河湾，打造了超4000
平方米无界实景园林住区。
还有经开区星澜云邸公开了
示范区2.0，高标准地库、全新
景观全部亮相。业内人士表
示，锡城房企瞄准品质内外兼
修，必然会给购房者带来更多
的选择余地和想象空间，居住
体验也将越来越舒适。

（卫文）

需求端两个“好于”供给端两个“优于”

房地产市场出现新特征

锡城房企争相瞄准品质内外兼修


