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01 宏观政策动态
Macro Policy Dynamics
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中央层面政策：确立先立后破思路，加快构建发展新模式
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租购同权
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赁住房建设倾     
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住房用地计划

> 降低租赁住房     

税费负担，整     

顿租赁市场秩     

序

> 坚持房住不炒     

定位，加强预     

期引导，探索     

新发展模式

> 坚持租购并举，  

加快发展长租     

房市场，推进     

保障性住房建     

设

> 因城施策促进     

房地产产业良     
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发展

> 坚持房住不炒，    
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> 优化商品房预售    

资金监管，促进    
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保持房地产融资    

平稳有序

> 坚持房住不炒，    

支持刚性和改善    

性住房需求

> 加大保障房建设    

力度，满足基本    

居住需求

> 推动建立房地产    

行业转型发展新    

模式，让商品住    

房回归商品属性，  

满足改善住房需    

求

> 弱化风险，防范    
风险外溢

> 完善相关基础性    

制度，加快构建    

发展新模式

> 加快推进保障性    

住房建设、“平    

急两用”公共基    

础设施建设、城    

中村改造等‘三    

大 工 程 ’

三轮全国性楼市下行周期，中央对地产行业政策定调演变
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  宏观经济运行：CPI和PPI总体低位运行，消费需求增速较缓
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Ø CPI走势：2023年11月，CPI环比下降0.5%，较上月下降0.3%，主要是受天气偏暖农产品供应充足、国际油价下行和出行等服务消费需求季节
性回落影响；受能源价格同比由涨转降影响，同比下降0.5%，降幅比上月扩大0.3个百分点。

Ø PPI走势：2023年11月，全国PPI由上月持平转为下降0.3%。其中，生产资料价格由上月上涨0.1%转为下降0.3%，生活资料价格下降0.2%，
降幅比上月扩大0.1个百  分点；同比看，PPI下降3.0%，降幅比上月扩大0.4个百分点。

宏观数据来源：国家统计局、中国人民银行、安徽省统计局。
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  合肥土地政策：限制竞买人条件，门槛增高，品质房企有优势

2023年合肥土地拍卖政策调整

政策方向 调整前 调整后

2022年 2023年9月前 2023年10月后

供地方式 双集中供地 常态化供地

竞买方式 价高者得+投报高品质住宅建设方案+摇号 价高者得+投报高品质住宅建设方案+摇号 价高者得

竞品质

2022年三、四批次竞品质方案满分调减至80分
（取消可再生能源运用、绿色建筑、装配式建筑、

精装修等限制） 竞品质方案满分恢复至120分
不再设置竞品质，改为定品质，竞得人须保证
竞拍地块建设达到地块出让时规定的建设标准

竞买人要求
仅对单宗地块竞买人开发资质有不同的要求 仅对单宗地块竞买人开发资质有不同的要求

竞买人须达到“五没有”条件，即：没有项目
“烂尾”、没有“保交楼”任务、没有重大工
程质量问题造成严重负面影响、没有项目发生
一般及以上安全生产责任事故、没有所属物业

公司被投诉较多造成严重负面影响。

合作开发 无此类要求 无此类要求 自行开发建设，原则上不允许合作开发
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  合肥调控政策：限制性政策全面解除，整体效果不及预期。

2023年合肥市房地产主要调控政策
政策方向 政策内容 政策对市场的影响

取消限购 在本市市区购买住房(含二手住房)的普通购房人，不再审核购房资格
合肥前期限购政策相对宽松，此次全面取消限购对市场刺激

作用偏弱

取消限售
销售登记起始时间在本通知发布后(含当日)的房源，取得不动产权证后可上市交易

人才公寓等特殊情形商品住房需上市交易的，仍按相关政策和合同约定执行

取消限售将加速后续房源进入二手市场流通，促进市场良性

循环

放松限贷 执行差别化住房信贷政策，“认房不认贷”，降低首付比例，降低存量首套住房贷款利率

降低购房门槛及成本，释放刚性和改善性购房需求，调降存

量房贷利率一定程度上降低了居民的房贷压力，有利于释放

消费潜力

调整价格政策
充分发挥市场调节作用，鼓励优质优价，取消商品住房楼层差价率限制

（土拍取消限价）
取消限价，发挥市场调节作用，部分区域/项目价格将得到有

效拔升，改善型产品积极释放，市场分化现象进一步加剧

公积金信贷

贷款：恢复异地贷款业务、提高多孩家庭首套房贷款额度、多孩家庭租房提取额度上浮50%、
购买一星级及以上居住类绿色建筑（新建商品住宅）最高贷款额度可上浮20%、延长二手房贷

款年限、首套房贷款额度将租房提取额纳入账户余额合并计算
提取：支持提取缴存人及配偶账户内的住房公积金支付购房首付款、还贷提取次数由每年一次
放宽至每月一次、扩大加装电梯提取支持范围、缴存人每年可按不同提取类型申请提取公积金

加大公积金信贷支持力度，放宽使用范围，促进绿色建筑发

展，推动老旧小区加装电梯改造，给予购房人便利，降低购

房成本

强化住房保障 发挥好现有公租房、保障性租赁住房兜底保障作用的基础上，规划建设保障性住房 加大保障力度，做好底层住房兜底

市场监管 放松预售资金监管，按工程进度节点拨付预售重点监管资金，降低毛坯部分重点监管额度 一定程度上可缓解房企资金压力，促进保交楼
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  宏观政策小结

政策环境

全国楼市仍然维持宽松政策环

境，中央持续提出加快构建房

地产发展新模式，推“保障性

住房、城中村改造平急两用基

础设施”三大工程建设，持续

修复市场活力，促进市场企稳

回升，预计随着宏观经济的加

速修复，后市房地产行业政策

环境将持续宽松。

宏观经济

宏观经济仍然面临内需不足、

风险隐患较多等困境，多项指

标持续负增长，年末在中央“

稳中求进、以进促稳、先立后

破”的方针指引下，预计2024

年宏观调控力度将进一步加强，

积极的财政政策和稳健的货币

政策将更好的发挥效用，后续

经济形势将逐步企稳回升。

宏观市场

当前全国楼市仍然疲软，房企

整体融资环境未得到明显改善，

投资意愿仍处低位；市场信心

不足，全国商品房销售面积仍

负增长，城市间分化现象加剧。

2024年随着经济环境的逐步向

好，行业预期或将有效提振，

发展指标将稳步止跌，市场分

化格局将长期存在。
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02 土地市场监测
Land market Monitoring
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  年度整体供求：推地节奏放缓，全市供求规模回落，平均地价上扬。

2019年                 2020年                 2021年                 2022年                 2023年

数据来源及说明：数据为合肥九区四县一市经营性用地，含租赁、人才公寓用地，年内二次及以上供应及取消供应地块均不计算在内

2019年-2023年合肥市经营性用地平均楼面价及溢价率变化

平均楼面价          平均溢价率
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2019年-2023年合肥市经营性用地供求量价走势

2019年                 2020年                  2021年                 2022年                  2023年

供应面积         成交面积          成交均价 万元/亩 元/㎡亩

Ø 年度供求量价：2023年合肥市累计供应经营性用地6129.94亩，同比下跌60.7%；成交5347.18亩，同比下跌57.0%；成交均价1103.6
万元/亩，同比上涨40.0%；成交总建筑面积约708.5万㎡，同比下跌59.0%。供求规模大幅走低，平均地价水平显著上升。

Ø 平均楼面价及溢价率：2023年合肥土地供应节奏大幅放缓，全年土市成交分化较明显，多宗热点地块竞品质成交，带动平均地价同比
上扬，平均楼面价达8329元/㎡，同比上涨47.2%；平均溢价率为12.8%，比上年高5.8个百分点，地价成本有所提升。

土地市场数据来源：合肥土地市场网、安徽合肥公共资源交易网
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蜀山区 庐阳区 包河区 瑶海区 高新区 经开区 新站区 滨湖区 长丰县 肥西县 肥东县 巢湖市 庐江县
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2023年合肥市各区域经营性用地供求量价表现                                                2019-2023年合肥市各区域经营性用地成交面积占比

Ø 分区供应：2023年合肥市区新增供应经营性用地3499.37亩，占全市供地总量的57.1%，四县一市累计供应面积2630.57亩，占比
42.9%。肥西县供应1218.47亩，供应量领跑全市，包河区供应996.51亩；其余区域供地量均不足500亩，整体供地节奏缓慢。

Ø 成交量占比：2023年市区累计成交经营性用地3282.53亩，占全市成交总量的61.4%，较2022年减少1.8%；包河区全年成交996.51
亩，成交量位居全市首位，其次为肥西县，成交922.15亩，成交量仅次于包河区，其余区域成交量均不足500亩。

  年度区域供求：多区土地供求下滑，区域分化明显，包河区为主力。

土地市场数据来源：合肥土地市场网、安徽合肥公共资源交易网
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  年度房企表现：大型国央企、城投平台+区域龙头民企为土储主力。

2023年合肥房企拿地排行TOP10

排
名 房企名称 拿地面积    

（亩） 房企名称 货量储备    
（万方） 房企名称 拿地金额    

（亿元）

1 伟星 360.1 伟星 46.1 伟星 39.0

2 北城建投 343.8 北城建投 43.4 招商 36.8

3 招商 284.1 招商 37.9 合肥城建 35.0

4 建发 183.7 肥西城投 26.1 高速 33.9

5 肥西城投 182.7 合肥城建 24.5 置地 28.1

6 合肥城建 170.2 建发 23.7 中海 27.0

7 置地 159.5 中海 20.5 中国铁建 25.3

8 合肥城改 156.3 合肥城改 19.9 建发 24.1

9 尚泽 155.2 尚泽 19.7 合肥城改 22.7

10 新华 151.1 中国铁建 19.7 南通亚伦 19.7

总计 2146.7 / 281.5 / 291.6

全市占比 40.1% / 39.7% / 49.4%

2019年                    2020年                    2021年                    2022年                    2023年

2019年-2023年合肥市国央企及民企拿地面积占比变动情况

国/央企      民企

2019年-2023年合肥市本土及外地房企拿地面积占比变化
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  土地市场小结

成交数量：整体成交量近七年最低。2023年合肥共进行9次土拍，出让35宗涉宅用地。包河区12宗，其

次瑶海区7宗、滨湖区5宗、庐阳区4宗，蜀山经开区各3宗，高新区1宗，政务和新站无成交。

供求趋势：上半年市场整体预热，竞争活跃，但下半年市场转冷，2023年土地新增供应面积同比下降

41%，成交面积同比下降37%，供需规模双下降。

区域分析：合肥土地市场仍就保持冷热分明现状，远郊区域市场态势不足。包河、滨湖等热门区域，供

应成交率近达百分之百。瑶海、蜀山和庐阳的成交率均超过六成，而新站和政务区全年零成交。

成交价格：2023年合肥土地成交楼面均价同比上涨27%。滨湖和包河区成交部分高价值地块，楼面价

再创历史新高。各区平均楼面价除包河、滨湖、蜀山、瑶海环比上升，其余均下降。
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03 房地产市场监测
Real estate market monitoring
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     住宅市场

     商办市场
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  住宅年度供求：市区新房货量不足，整体下滑，包河区为供求主力。

   

2019-2023年合肥市区商品住宅供求走势                                                        2023年合肥市区分区域商品住宅供求量价表现
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Ø 整体供求量价：2023年合肥市区累计新增供应商品住宅36157套，同比下跌7.9%，成交32989套，同比下跌13.7%，成交均价约
22581元/㎡，同比上涨16.3%，新房整体供求规模持续下滑，价格门槛稳步上扬。

Ø 区域供求量价：包河区全年新增供应商品住宅9434套，区域供应量领跑，其次为瑶海区和经开区，分别供应5886套和5141套，庐阳、

高新、新站等区域供应量相对较少，均不足3000套；包河区成交8678套，同比上涨29.4%，成交量位居市区首位，瑶海区、经开区

分别成交5499套和5343套，位居二、三位；价格方面，滨湖区成交均价约28720元/㎡，同比上涨14.6%，为全市价格高地。

市场数据来源：合富大数据、中国指数研究院
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  住宅供应特征：改善需求持续增长，套均面积扩大，成交均价上涨。

2019年-2023年合肥市区新增供应商品住宅套均面积走势                                           2019年-2023年合肥市区商品住宅供应均价走势
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Ø 套均面积：合肥市区近五年新增供应商品住宅套均面积持续呈现扩大趋势，2023年合肥市区新增供应商品住宅套均面积约126㎡，
大面积产品供应量显著增加，整体产品改善特征日渐凸显。

Ø 供应均价：合肥市区商品住宅供应均价呈现持续攀升走势，2023年合肥市区商品住宅供应均价达23371元/㎡，同比上涨22.2%，整

体新房价格门槛抬升明显。

-                                                                                                                                  23371

        19046                    18617                18652              19133                          
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元/㎡

市场数据来源：合富大数据、中国指数研究院
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  市场产品结构：110㎡以上产品占比超六成，滨湖大面积产品集中。

2019-2023年合肥市区商品住宅供应面积结构                                                     2023年合肥市区分区域商品住宅供应面积结构
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Ø整体供应面积结构：2023年合肥市区新增商品住宅中110-130㎡产品为供应主力，占比32.3%；其次为90-110㎡，占比29.7%；130
㎡以上产品占比34.6%，比2022年高11.5%，改善型产品占比显著提升。

Ø区域供应面积结构：各区域供应面积结构差异较大，蜀山区、新站区主力供应面积为90-110㎡，占比分别为43%和62%；庐阳、经开、
瑶海、包河、高新等区域110-130㎡产品供应相对集中；滨湖区130㎡以上产品累计占比81%，大面积产品供应集中。

市场数据来源：合富大数据、中国指数研究院
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  住宅成交价格：新房价格延续上涨趋势，2万+产品占比超七成。

2019-2023年合肥市区商品住宅供应价格结构 2023年合肥市区分区域商品住宅供应价格结构
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Ø 整体供应价格结构：2023年合肥市区新增供应商品住宅均价23371元/㎡，同比上涨22.2%，新房整体价格门槛攀升明显。2万元/㎡以

上产品累计占比70.5%，比2022年高15个百分点，其中2.2-2.5万元/㎡产品占比29.0%，2.5-3万元/㎡产品占比23.1%。

Ø 区域供应价格结构：区域价格梯队逐步显现，滨湖为价格高地，2.5万元/㎡以上产品占比96%；包河区、高新区、经开区新房价格集

中在2.2-2.5万元/㎡之间，占比均近五成；蜀山、庐阳及瑶海主力价格区间跨度较大，产品分布较均匀；新站区1.6-1.8万元/㎡产品

占比超五成，为市区价格洼地。
市场数据来源：合富大数据、中国指数研究院
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  住宅推盘表现：新推盘量小幅回升，项目新开盘去化率不到50%。

2019年-2023年合肥市九区三县商品住宅开盘去化年度走势

推货量          开盘去化率

2023年合肥市各区域商品住宅开盘去化情况
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Ø整体推盘情况：2023年合肥市九区三县共有41009套商品住宅加推，同比上涨5.1%，平均开盘去化率47.7%，较上年回落15.8%，整

体推盘量有所回升，但受2023年下半年以来合肥新房市场热度持续下滑影响，全年平均去化率回落明显，项目成交效率有所下降。

Ø区域推盘分析：包河区加推9611套商品住宅，推货量位居首位；肥西县、瑶海区分别加推5403套和5066套；其余区域推货量均低于

5000套。去化表现来看，受热点楼盘摇号高去化带动，瑶海区、滨湖区、高新区全年开盘去化率均超六成，区域市场热度相对较高；

包河区平均开盘去化率59.0% ，其余区域平均去化率均不足五成，区域间、项目间销售分化持续加剧。
市场数据来源：合富大数据、中国指数研究院
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  库存分析：同比上升11.4%，去化周期约8个月，整体供需平衡。

Ø  库存走势：截至2023年12月末，合肥市区商品住宅库存量为16806套，环比下跌2.4%，同比上涨11.4%，去化周期约8.3个月，比上月延长0.2

个月，主要受下半年以来整体市场去化节奏放缓影响。当前合肥整体市场运行相对平稳，结转可售库存量持续较低，但各区域分化现象突出，热

度较低区域项目去化压力仍较大。

8.3

去化周期 =截止当月底库存套数/近半年的平均去化套数，库存量为结转可售量（已取证未签约量）
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市场数据来源：合富大数据、中国指数研究院

李冰 李冰 李冰 李冰 李冰 李冰

李冰 李冰 李冰 李冰 李冰 李冰

李冰 李冰 李冰 李冰 李冰 李冰

李冰 李冰 李冰 李冰 李冰 李冰



  2023年合肥商品住宅年度供应及成交排行。

2023年合肥市区商品住宅供应前10

排行 区域 项目名称 供应量（套） 占市区供应总量 
比例

1 瑶海区 置地中心 2203 6.1%

2 经开区 璟园 1329 3.7%

3 包河区 万科华润置地朗拾 1222 3.4%

4 经开区 龙湖翠湖壹号 1042 2.9%

5 滨湖区 伟星滨江道 914 2.5%

6 滨湖区 高速尚阖院 898 2.5%

7 高新区 高速信达时代星河 878 2.4%

8 包河区 保利和光熙悦 828 2.3%

9 包河区 招商雍境湾 805 2.2%

10 滨湖区 华润城建望雲 776 2.1%

10 经开区 建发华润翡翠云璟 776 2.1%

TOP10供应总量 11671 占九区供应比 32.3%

2023年合肥市区商品住宅成交前10

排行 区域 项目名称 成交量（套） 占市区成交总量  
比例

1 瑶海区 置地中心 1788 5.4%

2 经开区 璟园 1658 5.0%

3 包河区 万科华润置地朗拾 1387 4.2%

4 新站区 招商奥体公园 1213 3.7%

5 包河区 保利和光熙悦 1097 3.3%

6 经开区 龙湖翠湖壹号 979 3.0%

7 高新区 高速信达时代星河 745 2.3%

8 包河区 招商保利臻悦 740 2.2%

9 瑶海区 龙湖亚伦学樘府 686 2.1%

10 包河区 招商雍境湾 659 2.0%

TOP10成交总量 10952 占九区成交比 33.2%
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     住宅市场

     商办市场
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 商业整体供求：商业新增供应有所回升，包河区成交量领跑。

2019年                       2020年                       2021年                       2022年                       2023年 2023年合肥市区商业备案TOP5

排行 区域 项目名称 备案面积（万 ） 占市区备案总量比例
1 高新区 龙湖光年 2.84 7.2%

2 包河区 置地星澜湾 2.83 7.2%

3 包河区 望湖国际520广场 2.50 6.4%

4 经开区 汇金商务中心 2.41 6.1%

5 包河区 绿地中央广场 1.98 5.0%

TOP5备案总量 12.56 31.9%

Ø 整体供求量：2023年，合肥市区商业新增供应面积34.76万㎡，同比上涨14.0% ， 
备案39.34万㎡，同比下跌19.3%。

Ø 分区供求量：2023年高新区新增供应商业10.07万㎡，供应量位居各区首位，新增

商业主要来自龙湖光年、伟星玖峯汇等项目；经开区、瑶海区分别供应8.17万㎡和

6.47万㎡，位居二、三位。备案方面，包河区备案11.94万㎡，区域备案量领跑；

滨湖区、高新区分别备案5.24万㎡和4.02万㎡，其余区域备案量均不足4万㎡ 。典

型项目来看，龙湖光年、置地星澜湾及望湖国际520广场等盘为全年备案主力。

   2019-2023年合肥市区商业供求走势

供应面积      成交面积

     2023年合肥市区分区域商业供求

供应面积       成交面积
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市场数据来源：合富大数据、中国指数研究院
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 商业成交量价：整体量跌价涨，供求均处于近10年低位。
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Ø 2023年合肥市区商业项目供应5.8万㎡，同比下降17%；成交14.3万㎡，同比下降11%，均价21341元/㎡，同比上升18%。

整体量跌价涨，供求均处于近10年低位。整体价格水平略有上涨，新增供应增加，市场活跃度程度有所提高。

市场数据来源：合富大数据、中国指数研究院
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 商业库存情况：库存及去化周期呈下降趋势
 截止2023年12月商业存量42万㎡，同比下降7万㎡，去化周期约35个月。
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市场数据来源：合富大数据、中国指数研究院
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办公市场整体供求：新增供应量走低，整体成交回升较明显。

2023年合肥市区办公备案TOP5

排行 区域 项目名称 备案面积（万 ） 占市区备案总量比例
1 包河区 绿地中心 6.10 9.7%

2 包河区 绿地中央广场 4.82 7.7%

3 滨湖区 滨湖新地城市广场 3.54 5.7%

4 高新区 龙湖光年 3.03 4.8%

5 滨湖区 津门中心 2.70 4.3%

TOP5备案总量 20.19 32.2%

Ø 整体供求量：2023年合肥市区累计新增供应办公产品52.35万㎡，同比下跌40.4%，
备案62.62万㎡，同比上涨21.9%。

Ø 分区供求量：供应方面，合肥市区中仅经开、包河、高新、滨湖及瑶海5区有办公  
新增供应，其中经开区供应19.77万㎡，区域供应量位居各区首位；包河区、高新
区分别供应15.19万㎡和11.50万㎡。备案方面，滨湖区、包河区分别备案19.65万
㎡和18.58万㎡，其余区域备案面积不足7万㎡；典型项目来看，包河区绿地中心及
绿地中央广场、滨湖区滨湖新地城市广场、高新区龙湖光年等盘为全年备案主力。

滨湖区

2019-2023年合肥市区办公供求走势情况
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市场数据来源：合富大数据、中国指数研究院
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      成交量价：办公市场在稳步增长中保持平稳态势。
     截止2023年12月成交98万㎡，同比上升52%；均价10396元/㎡，同比下降6%。
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市场数据来源：合富大数据、中国指数研究院
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办公库存：库存保持高位，市区库存重要战场。
截止2023年12月办公产品存量251万㎡，较2022年下降27万㎡，去化周期约29个月。
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市场数据来源：合富大数据、中国指数研究院
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成交量价：同比回升，但整体面临高库存、慢去化的困境。
2023年，成交98万㎡，同比上升52%；均价10396元/㎡，同比下降6%。
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市场数据来源：合富大数据、中国指数研究院
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  房地产市场小结

商办市场

2023年，合肥新房供求规模持续走低，整体市场活跃度不足，包河、瑶海、经开为全市主力流量支

撑区域。随着限价政策的取消，改善型产品大量涌现，产品及价格门槛大幅提升。下半年市场热度

逐步回落，除个别热点楼盘外，多数区域成交效率普遍下滑。2024年随着土地补给的加快，新房供

应节奏将有所提升，叠加利好政策助推下，成交量也将有所回升，但短期内市场全面回温难度较大。

2023年商业市场供应有所回升，高新区供应相对积极，包河区成交量领跑，12月份商业供应节奏有

所放缓，单月备案量环比回升明显，新站、经开为成交主力，库存规模较2022年有所下降，库存及

去化周期呈下降趋势。办公市场新增供应量走低，整体成交回升较明显，滨湖、包河办公成交集中，

库存规模较2022年有所回落，但存量依然保持高位，整体去化周期仍然较长。

住宅市场
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    兴泰智库成立于2016年8月，是由合肥兴泰金融控股（集团）有限公司 （以下简称“公司”）

发起，并联合有关政府部门、高等院校、研究机构、 金融机构和专家学者组成的，以“汇聚高端智

慧，服务地方金融”为宗旨的非营利性、非法人学术团体。《兴泰智库研究报告》是兴泰智库自主

研究成果的输出平台，内容以宏观分析、政策解读、行业观察、战略研究为主，对内交流学习，对

外寻求发声，致力于为合肥区域金融中心建设提供最贴近市场前沿的前瞻性、储备性、战略性智力

支持。 

    本报告基于兴泰智库研究人员认为可信的公开资料或实地调研资料，但对这些信息的准确性和完

整性不作任何保证。报告中的信息或所表达意见仅代表研究人员观点，不构成对任何人的投资建议，

公司不对本报告任何运用产生的结果负责。 

    本报告版权归公司所有，未经事先书面授权，任何人不得对本报告进行任何形式发布、复制。如

引用、转载、刊发，需注明出处，且不得对本报告进行有悖原意的删节和修改。
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