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10 月重点城市房产经纪行业景气度

——60%城市经纪行业景气度回升

2023 年 10 月重点城市房产经纪行业景气指数

数据来源：58 安居客研究院

10 月，40 个重点城市中有 24 个城市经纪行业景气度指数较上月回升，其中 16 个城市延

续 9 月回升趋势，但由于本月回升幅度较上月降低，整体景气度较上月环比下降约 1%。四个一

线城市除广州外，其他三城均回落；新一线城市中，武汉、长沙、杭州等城市新房和二手房市场

热度均有回升，二线城市中，珠海、三亚新房和二手房市场热度也有加大幅度的提升，带动房产
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经纪行业景气度回升。青岛、大连、南京等城市或受新房市场低迷，或受二手房市场表现不佳影

响，使得经纪行业景气度呈回落趋势。整体来看，10 月房地产市场继续受益于政策发酵，但各

梯队城市之间均出现分化。

行业背景：地方继续落实松绑政策

10 月，中央层面的政策主要关于土地市场，自然资源部于 9 月底向各省市自然资源主管部

门下发文件，内容包括建议取消土地拍卖中的地价限制、建议取消远郊区容积率 1.0 限制等。取

消“限地价”能把主动权交给市场，让市场来决定地块的真实价格。

地方层面，主要在继续落实之前的认房不认贷、降低首付、降低存量房利率等政策，上海、

北京、杭州等城市进一步深化公积金认房不认贷；南京、三亚等城市首套房和二套房首付、贷款

利率调整到。部分三四线城市继续调整公积金贷款额度，支持多孩家庭购房。杭州调整限购范围

至核心四区，上海金山区放松限购。

资料整理：58 安居客研究院
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一、新房：一线城市热度、渠道指数双回落

10 月，重点 40 城新房找房热度环比小幅上涨，十一假期间，各梯队城市热度较前期均有

明显上涨，随着假期的结束，热度逐渐回落至前期水平，显示市场需求热度持续性不高，持续出

台的利好政策对于市场需求的刺激效果低于预期。

一线城市新房找房热度回落较为明显，主要在于今年是疫情全面放开后的第一个十一黄金

周，旅游出行量大增，对楼市造成了分流，且刚性需求逐渐迎来阶段性瓶颈，影响市场表现。另

一方面，部分改善型置业客户由于二手房变现难度增加，首付资金到位周期拉长，影响短期置业

热情。新一线新房热度保持平稳，其中杭州热度上涨幅度最大，超过 30%；二线城市热度整体

上扬，三亚热度上涨最多，超过 20%。

数据来源：58 安居客研究院

10 月份，重点 40 城新房渠道指数环比微升，主要是受益于各地新政效果持续发酵，新房

成交量上涨带动，但政策实施效果各有不同，城市之间涨跌略有差异，影响不同城市的渠道指数

表现。

一线城市中北京和上海 9 月份需求集中释放之后本月成交回落明显，影响新房渠道表现，
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广州新房市场成交表现平稳，深圳成交则表现出回升的态势，使得渠道指数与北京和上海呈现不

同走势。综合来看，一线城市本月渠道指数呈回落趋势。新一线城市渠道指数本月涨幅最大，主

要是随着新政落地，多城短期内新房成交和去化情况均有不同程度的回升，如杭州、成都，其核

心区域成交去化表现尤其突出。武汉随着中外层区域高性价比新盘集中入市，实现低价热销。二

线城市渠道指数涨幅略小于新一线城市，主要是一方面厦门、南宁、珠海等城市成交环比大增，

另一方面青岛、济南、贵阳等二线城市，市场观望情绪仍然较为浓重，成交表现不佳，影响新房

经纪业务的景气度。

数据来源：58 安居客研究院

二、二手房：热度分层，挂牌周期回升

在持续的利好政策的影响之下，10 月份重点 40 城二手房线上找房和线下看房的热度继续

小幅回升约 4%。一线城市本月二手房热度回落明显，北京和上海降幅高于广州和深圳。9 月份

执行认房不认的政策之后，原本购房政策严厉的一线城市激发部分需求入市，但由于存量需求有

限，增量需求并未增加，市场热度走势在 10 月再度下行。

新一线城市二手房热度回升最大，其中长沙、杭州等少数城市热度涨幅超过 10%。长沙 922

新政之后，限售由“产权证满 4 年”改为“网签满 4 年”，大量二手房源涌入市场，提升市场
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热度；杭州限购放松后，新房市场难度提升，部分需求向二手房转移，带动市场热度回升。二线

城市中三亚、呼和浩特等城市热度回升也较为明显。

数据来源：58 安居客研究院

9 月受政策刺激，部分购房需求短期内释放，但持续性不足，10 月份，重点 40 城二手房挂

牌时长又再次回升。二手房价格持续调整，房东挂牌意愿持续增强的背景下，房东和购房者之间

的博弈仍将继续，再者未来收入预期的不明朗，也将影响购房者对于杠杆的考虑，进而影响购房

的决策周期。高能级城市二手房市场走势不佳的情况下，较低能级城市的二手房市场信心更将受

到影响，因此二手房市场短期内仍处于筑底区间。

各能级城市二手房挂牌时长均出现回升，高能级城市表现略优于低能级城市。一线城市中广

州和深圳表现优于上海和北京，但也仅有广州时长小幅回落，新一线城市中杭州、厦门、长沙、

重庆等少数城市挂牌时长小幅回落，二线城市中，仅三亚出现回落。

总体而言，在政策利好刺激下，房东挂牌出售意愿依然较为强烈，但需求有限的情况下，当

前仍是买方市场，短期内购房者观望情绪浓重，二手房购买周期拉长，不少城市二手房成交量出

现下滑，使得本月二手房经纪业务整体景气度下降。
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数据来源：58 安居客研究院

10 月份，重点 40 城房产经纪行业在线作业指数延续上月的走势，小幅回落。主要是由于

40 城在线作业的房产经纪司和房产经纪人数量较上月继续小幅减少。一线四个城市房产经纪作

业指数全部下行，长沙、成都、合肥等部分新一线城市表现较为平稳，三亚该指数上升明显，进

入冬季，市场即将迎来旺季。

总体来看，受二手房市场的成交总量整体仍处于低位影响，房产经纪行业作业热情，房产经

纪人的市场信心尚且未回升到高位，在线作业指数也处于低位，二手经纪行业仍处于筑底周期。

数据来源：58 安居客研究院
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三、典型城市分析

1. 一线城市：仅广州经纪行业景气度小幅回升

10 月，四个一线城市房产经纪行业景气度表现出现差异。北京、上海和深圳景气度指数均

较上月回落，广州小幅回升。

新房市场方面，10 月份一线城市热度回落明显。北京受供应量影响成交环比下滑，上海本

月十批次集中供应，但只有个别新盘表现抢眼，外围多盘表现平平，新房市场整体偏冷；广州基

本与上月持平，深圳成交呈现阶段性回升态势。新房渠道方面，各城市开渠比例基本与上月持平，

但受各城市新房市场成交表现不一影响，分销表现出现差异，导致四个一线城市新房经纪业务渠

道指数走势不一。

二手房市场与新房市场表现相似，北京二手房成交量接近新政落地前水平，上海二手住宅

成交量环比下降超过 10%，广州和深圳本月成交量环比上升。

北京和上海 9 月集中释放一部分需求，并且随着存量房挂牌量的增加，客户价格预期进一

步降低，房源变现难度增加，置换买卖链条未能顺利形成，加之北上普宅认定标准低，买房成本

高，也影响城市置业热情。北上公积金认定新的认定标准将惠及部分本市无房的新市民和改善置

换家庭，预计未来将改善二手房市场成交状况。

广州和深圳成交量环比上升，广州总体政策环境更为宽松，区域优化限购，增值税征免年

限缩短至两年，降低了次新房交易相关方的税费负担，次新房流通效率提升，带动成交量上升。

深圳本轮市场回升主要归功于置换群体的集中释放。

二手房经纪方面，四个城市在线作业的房产经纪人和经纪门店较上月略有下降，减幅延续

上月形势，市场活跃度减缓了行业下行的趋势。

整体来看，本月四个城市经纪行业景气度除广州之外，均有所回落，政策刺激效果较为短

暂，在市场观望氛围仍较浓的当下，一线城市房价仍然整体高企，能否顺利“卖旧”决定了置换
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改善型群体“买新”的进程。如何精准打通改善型群体“卖旧”的堵点，就成为能否持续发挥置

换群体“稳楼市”中坚作用的关键。

2. 杭州：新政刺激经纪行业景气度回升

10 月，杭州受新政刺激，新房热度、渠道指数、二手房热度等指标全面回升，市场成交上

扬带动房产经纪行业景气度指数明显回升。

10 月 16 日，杭州发布通知，杭州限购范围缩减为上城区、拱墅区、西湖区、滨江区主城

四区；杭州市户籍家庭可在限购区域买 2 套住房，非本市户籍家庭在杭州市区范围内有缴纳城

镇社保或个人所得税记录的，可在杭州市限购范围内限购 1 套住房。杭州楼市新措施还包括，

非限购区域内取消法拍房限购，延长公积金贷款年限等。此外，杭州 10 月 25 日再次调整了公

积金政策，限购区首套首付比例最低为 25%，非限购区最低为 20%。

新政效应迅速传导至新房市场。当天新房线上找房热度迅速提升，随后许多新房项目售楼处

到访量也剧增，一些热门板块的新房案场更是出现了大排长龙参观样板间的现象，热点项目登记

客户量大增，甚至导致中签率明显降低。二手房市场热度也有较大比例的提升，成交量环比增长

也约 30%，成交周期明显缩短，并且有大量的非杭州籍客户，出于自用兼投资的目的快速成交。

新房和二手房市场也都出现了分化加剧的情况。新房市场核心区“打新”难度上升，而外围
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区域很多新房楼盘不温不火，主要是由于外围供应量较大，并且较区域成熟度不够，导致购房者

对区域楼市信心不足。另外，外围区域相较主城区客群多为刚需客，对于价格更敏感，决策周期

更长。部分购房者被新房市场挤压转向优质二手房，这部分市场逐渐向“卖方市场”偏移，但外

围市场仍是“买方市场”。总体来看，高挂牌量形势下，市场仍是以价换量为主。

新政持续半个月后，热度已经逐渐恢复前期水平，政策的刺激所带来的买房冲动已经逐渐消

失。从长远来看，杭州房产经纪行业景气度能否持续回升还是主要取决于二手房市场能否复苏，

只有二手房市场活跃度提升，才能刺激置换需求不断释放，进而对新房市场形成有效支撑，使得

楼市形成良性循环。

小结：

传统的银十月，政策松绑力度仍在层层递进，40 个重点城市中多数城市迎来一波市场热潮，

热度、成交均有所回升，但多数城市呈现前高后低的走势，进入下旬，这些关键指标又回到新政

前的水平，可持续性不强。

进入 11 月，相关楼市支持政策仍在各地不断出台，也显示核心城市楼市政策仍有松绑空间，

如一线城市在放松限购上，当前广州、上海已经局部松绑限购，预计后续北深有望跟进，北上两

城优化了公积金首套房认定政策，预计接下来将有更多城市跟进调整。这都将对各地楼市产生一

定的积极作用，但保持每次政策刺激后的热度，才是市场复苏的关键，才能利于房产经纪行业的

发展。
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