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2023.11.16视点

11月15日，国家统计局发布1-10月房地产数据。1-10月全国商品房销售面积同比
下降7.8%，商品房销售额下降4.9%，降幅较1-9月均略有扩大。房地产开发投资同比下降
9.3%，降幅比1-9月继续扩大0.2个百分点。

“从这些数据来看，目前房地产市场仍然处于转型期的调整中。”在11月15日国新办举
行10月份国民经济运行情况新闻发布会上，国家统计局新闻发言人、总经济师、国民经济综
合统计司司长刘爱华如是评价近期的房地产市场。

刘爱华谈到，长期来看，目前我国人均GDP刚刚超过1.2万美元，城镇化率也还有较大的
提升空间，整体而言我国住房刚性需求和改善性需求依然较大。

九月份创月度调整频次新高

8月底开始，各部门各地房地产政策井喷，重点
指向销售端。在一线城市及重点二线城市带动下，
各地掀起“认房不认贷”、取消限购限售、降首付等
政策放松热潮。据诸葛数据研究中心不完全统计，
9月房地产政策松绑次数达144次，创今年以来月
度调整频次新高。

政策效应向市场端传导，9月楼市销售边际改
善明显，商品房销售面积和销售额环比分别增长近
47%和42%。但从年内数据来看，仍低于3月和6
月的销售水平。同比来看，9月市场销售规模创近
八年同期新低，仍然具备一定上升空间。

销售改善态势并不持久，10月市场再度降温，
当月商品房销售面积7773万平方米，销售额8091
万平方米，环比分别下降28.4%和25.9%，同比分别
下降20.3%和14.4%。

一方面，10月政策出台频次有所下降，政策刺激
力度减弱，据前述机构不完全统计，10月政策出台频
次为86次，较9月明显减少。另一方面，之前出台政
策效果并不持久，市场复苏持续性显露不足。

以代表性一线城市北京和上海为例，两城9月
初出台“认房不认贷”政策后，当月成交明显改善，
但两地分别于10月中旬和月底才调整公积金贷款

的住房套数认定标准，另外在限购、限售等政策方
面也没有明显利好政策出台。9月市场需求集中入
市之后，10月新房、二手房成交量下滑明显。据中
指数据，北京、上海新房成交环比分别下降12.1%和
23.6%，二手房成交分别下降25.3%和15.6%。

但中指研究院市场研究总监陈文静认为，数据
下滑背后，更深层次的原因还是市场预期偏弱。受
房价下跌预期、居民收入预期偏弱等因素影响，短
期市场修复持续性略显不足。不过，易居研究院研
究总监严跃进谈到，10月销售数据下滑也受“十一”
假期居民看房减少这一客观因素影响。从各地市场
表现来看，一些改善性楼盘、轨交沿线楼盘和总价可
控楼盘的认购积极性还不错。

受10月数据影响，1-10月全国商品房销售面积
下降7.8%，商品房销售额下降4.9%，年内累计降幅
均有所扩大。整体来看，中国民生银行首席经济学
家温彬表示，房地产政策持续优化调整效果不够明
显，市场交易继续趋弱，楼市“金九银十”成色不足。

房地产投资延续回落

1-10月全国固定资产投资同比增长2.9%，增幅
较1-9月回落0.2个百分点。其中民间投资下降
0.5%，降幅比1-9月收窄0.1个百分点；扣除房地产

开发投资，民间投资同比增长9.1%。
英大证券公司首席宏观经济学家郑后成认为，

房地产投资成为10月固定投资增速的最大拖累。
数据显示，1-10月全国房地产开发投资下降

9.3%，降幅较1-9月扩大0.2个百分点。其中10月当
月房地产开发投资同比下降11.3%，降幅较上月
11.2%略有扩大，单月同比降幅连续6个月在10%以
上。诸葛数据研究中心统计发现，房地产开发投资
已连续18个月维持负增长，特别是新开工意愿不足
导致整体投资额下滑。诸葛数据研究中心高级分
析师陈霄表示，当前来看，房企投资信心继续探底，
行业调整压力犹存，受到销售端恢复不及预期等影
响，房企投资意愿在低位徘徊。

郑后成表示，虽然房地产领域刺激政策不断出
台，但是受房地产行业周期性下行的悲观情绪以及
居民收入增速承压的影响，商品房销售面积累计同
比持续在负值区间下探，与此同时，商品房待售面
积累计同比持续位于高位区间，在此背景下，房地
产投资增速承压符合预期。

温彬认为，当前房地产市场仍处于“价格跌-销

售弱-回款难-拿地下降—投资下滑”的负反馈链条
中。随着政策效应边际转弱，需求中枢下移，房地
产市场仍处于震荡寻底阶段。

10月底，中央金融工作会议召开。在房地产政
策方面，会议要求“一视同仁满足不同所有制房地产
企业合理融资需求”“因城施策用好政策工具箱，更
好支持刚性和改善性住房需求”“加快保障性住房等

‘三大工程’建设，构建房地产发展新模式”。
温彬认为，满足房企合理融资需求是缓解企业

偿债燃眉之急、化解房地产市场风险的关键突破
口；支持刚性和改善需求是促进需求释放、扭转市
场下行的基础；而加快“三大工程”建设，则是带动
市场预期改善、促进市场筑底企稳的主要支撑。

东方金成首席宏观分析师王青预计，年底前房
地产投资降幅仍有可能继续小幅扩大。不过，接下
来房地产支持政策“工具箱”在放松限购、下调新发
放房贷利率、税费减免及发放购房补贴等方面还有
较大潜力可挖。当前房地产行业已进入筑底阶段，
2024年房地产投资同比降幅有望显著收窄。

供稿：《21世纪经济报道》

“金九银十”成色不足 楼市仍在转型调整中

连日来，多地重启住房贷款“商转公”业务。
据不完全统计，今年以来，全国已有重庆、哈尔

滨、蚌埠等30多个城市迈出房贷“商转公”脚步，一
些市民已经享受到了政策红利。不过，申请“商转
公”仍有很多限制条件。综合各地政策，“商转公”
房屋须取得不动产权证书，贷款置换对象限于纯商
业贷款，办理组合贷的购房者无法申请“商转公”。
此外，一些地方的“商转公”政策对住房套数、公积
金贷款记录有明确要求。

多地“商转公”开口子

10月26日，四川德阳住房贷款“商转公”政策实
施首日，当地市民冯先生成功办理了“商转公”贷款
业务。他算了一笔减负账：之前的商贷利率是
4.1%，现在公积金的利率是3.1%，“商转公”后，预计
可以贷款26万元，能节省利息7万多元，经济压力
小了不少。

随着多地住房贷款“商转公”业务重启实施，一
些市民已像冯先生一样享受到了政策红利。

“居民家庭用于购房的支出少了，用于其他方
面的消费能力就有机会得到释放。同时，也有利于
推动刚需购房人群加快入场。”易居房地产研究院
研究总监严跃进表示。

不过，申请“商转公”仍有很多限制条件。综合
各地政策，“商转公”房屋须取得不动产权证书，贷
款置换对象限于纯商业贷款，办理组合贷的购房者
无法申请“商转公”。此外，一些地方的“商转公”政
策对住房套数、公积金贷款记录有明确要求。

例如，湖南长沙的“商转公”业务，仅支持拥有
唯一一套自住住房的职工家庭申请办理；江苏苏州
要求，“商转公”的商业贷款为符合条件的存量首套
住房商业贷款；黑龙江哈尔滨明确，“商转公”的申
请者应是首次申请公积金贷款。

合硕机构首席分析师郭毅表示，公积金具有保
障性、互助性，资金池相对较小。从全国层面来看，
公积金贷款仅占整体房贷比重的16%左右，购房者

应该理性看待“商转公”的限制条件。

房产证和还清商贷成“堵点”

随着多地公积金政策松动，人们对“商转公”的
关注也持续走热。

经过检索，在人民网“领导留言板”中，仅10月，
关于“商转公”相关问题的留言就超过了50条。记
者梳理发现，留言诉求主要集中在以下方面：有的
购房者因为迟迟拿不到房产证无法办理“商转公”；
有的地方“商转公”需要先自筹资金还清商贷，购房
者希望能创新政策，省去筹款周转环节；一些市民
期待所在城市加入开通“商转公”业务的队伍。

“公积金贷款和商业贷款一样，都属于抵押贷
款，这就需要办理‘商转公’的房屋产权明晰，这样
才能更有效管控贷款风险。”北京金诉律师事务所
主任、北京法学会不动产法研究会理事王玉臣这样
解释房产证是“商转公”硬门槛的原因。

“购房者本来是想转成公积金贷款省钱，但一
些城市却要提前筹钱还清商贷，减负前先增加一笔
负担，这是违背公积金便民导向的。”严跃进表示。

对于购房者“先还后贷”面临的资金困难，一些
城市已有解决方案。例如，安徽芜湖推出“以贷还
贷”方式，购房者向公积金管理中心申请“商转公”，
经审查批准并办理抵押落实手续后，由公积金管理

中心发放“商转公”贷款至商业银行指定还款专户；
黑龙江哈尔滨、江西赣州等地采用“顺位抵押”方式，
在原商业贷款银行与承办公积金贷款业务受托银行
为同一家银行的情况下，增加公积金管理中心为该
房屋第二顺位抵押权人，由公积金管理中心发放“商
转公”贷款至约定还款账户用以结清原商业贷款。

参考个贷率动态启停

对于“商转公”城市扩围的期待，郭毅表示，截
至2022年底，全国公积金的缴存余额是9.2万亿元，
贷款余额是7.3万亿元，公积金使用效率已经达到
79%。这也意味着，一些城市的公积金贷款已经满
负荷运行，而“商转公”能否推出，取决于当地公积
金贷款的发放情况和缴存余额，公积金资金较为充
足的地区才有可能推出。

记者注意到，各地在重启“商转公”政策时，均
表示会参考个贷率（住房公积金个人住房贷款余额
与缴存余额之比）实行动态启停。

不同城市对个贷率的预警标准并不相同，多以
85%或90%为阈值。此前，长沙明确，当个贷率高
于90%（含）时，暂缓“商转公”预约及受理；哈尔滨

则规定，个贷率连续6个月高于85%（含）时，将暂停
受理“商转公”。

今年以来，除“商转公”外，一些地方还出台了
二孩以上家庭租房提取、同城转移接续、扩大灵活
就业人员试点范围、一人购房全家帮、认房不认商
贷等政策，增强灵活性，进一步优化公积金使用。

严跃进分析称，这些举措能让更多人享受到
公积金政策，保障居民合理住房需求，体现了公积
金的普惠导向。 来源：《工人日报》

3030多个城市重启房贷多个城市重启房贷““商转公商转公”，”，带来了什么带来了什么？？

因高新区泰鸿路的祥源路路口（不含）至路口
以东10米之间路段因污水管道抢修施工占路，自
2023年11月20日至2023年12月7日，该路段全封
闭施工，沿泰鸿路东向西行驶前往祥源路的车辆可
经华贯路-泰瑞路绕行。经祥源路沿泰鸿路西向
东行驶的车辆可经泰瑞路绕行。

施工期间带来的不便敬请谅解。
特此通告

青岛市公安局交通警察支队高新区大队
2023年11月14日

高新区泰鸿路施工通告

国家金融监督管理总局青岛监管局
关于换发《中华人民共和国保险许可证》的公告
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中国太平洋人寿保险股份有限公司青岛市西海岸支公司
流水号：00106494
机构编码：000015370284
批准日期：2001年11月13日
机构住所：山东省青岛市黄岛区双珠路616号汉梦文教广
场三层308、309、321、329号
主要负责人：杨佳星
联系电话：0532-58708372
邮政编码：266000
发证日期：2023年11月14日

业务范围：承保人民币和外币的各种人身保险业
务，包括人寿保险、健康保险、意外伤害保险等保
险业务；办理各种法定人身保险业务，与国内外保
险公司及有关机构建立代理关系和业务往来关
系，代理外国保险机构办理对损失的鉴定和理赔
业务及其委托的其它有关事宜；与太平洋财产保
险公司建立代理关系和业务往来关系；经批准参
加国际保险活动；经保险监督管理机构批准的其
他业务。

经国家金融监督管理总局青岛监管局核准，以下机构取得《中华人民共和国保险许可证》，现予以公告。


