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房地产行业 

央行降息助力 成交复苏加快 
Table_Summary  

核心观点： 

 成交单月同比止跌为升，复苏加快 

11月全国商品房成交继续延续了10月回暖态势，并且复苏加强，我们

监控的全国44城市成交指数11月为347，在10月基数较高的情况下环比继续

上涨11.6%，与去年同期相比止跌为升，同比增长5%。11月39城市住宅成交

指数为369，环比上升12.1%，同比增长12%。11月成交继续走高，同比终

现增长，复苏进一步确立。我们认为央行时隔两年半首次降息推动了信贷

端实质性的改善，辅之以前期的“双限”松动效应，购房者信心得到提振，

看跌情绪进一步减弱，首改和首臵需求在政策窗口期加快入市，推动了11

月市场成交整体回暖，并且这种回暖趋势在12月份得到了延续，12月首周

月同比继续保持增长。政府以及信贷政策将在年末继续释放，且不排除货

币政策进一步宽松的可能，加之开发商年底实施跑量冲业绩策略的推动，

预计12月单月同比有望继续正增长，成交复苏将继续加强。  

 各线城市成交继续复苏 

11月份，各线城市成交规模环比上月继续回升；从同比情况来看，一

线城市成交指数下降幅度大幅收窄至3%，二线城市则实现止跌上涨，同比

增长10.8%，三线城市成交降幅也有所收窄，下降幅度由10月份的12.2%收

窄至9.1%，政策以及信贷端的持续友好推动了各线城市的成交复苏。房价

方面，一线城市率先实现止跌回升，二、三线城市则继续保持下滑趋势。

库存方面，一线城市库存继续环比上升，其他城市则环比略微回落，但依

然位于高位，从库存周期的角度来看，各线城市的去化周期环比继续小幅

下降，预计未来随着成交继续转好，各线城市的去库存压力将继续缓解。 

 本月观点： 

11 月行业与信贷政策变化下推动了成交加快回暖，单月同比终现增长，

基本面复苏得到进一步确立。政策环境将在未来一段时间将持续友好，且

不排除货币政策进一步宽松的可能。我们认为未来一段时间地产板块投资

有较强的逻辑支撑，基本面的走强叠加房价环比下降，构筑了一个良好的

基础环境，而政策面在国企改革及区域政策逐步落地的情况下，地产股具

备多样性的投资机会，从目前看这一逻辑在明年二季度前都将有效。个股

方面，龙头公司继续推荐招商地产、首开股份，成长企业推荐阳光城、中

南建设、泰禾集团，转型股推荐冠城大通，关注前海、珠海（世荣兆业）

和京津冀板块主体投资机会。 

 风险提示 

成交修复改善不及预期，降息影响存在滞后。 
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全国成交情况 

整体分析 

 

一、 全国成交情况综述 

 

11月全国商品房成交继续延续了10月回暖态势，并且复苏加强，我们监控的全

国44城市成交指数11月为347，在10月基数较高的情况下环比继续上涨11.6%，与

去年同期相比止跌为升，同比增长5%。11月39城市住宅成交指数为369，环比上升

12.1%，同比增长12%。11月成交继续走高，同比终现增长，复苏进一步确立。11

月21日晚间央行网站发布公告：决定自2014年11月22日起下调金融机构人民币贷款

和存款基准利率，同时上调金融机构存款利率浮动区间的上限，并对基准利率期限

档作适当调整。我们认为央行时隔两年半首次降息推动了信贷端实质性的改善，辅

之以前期的“双限”松动效应，购房者信心得到提振，看跌情绪进一步减弱，首改

和首臵需求在政策窗口期加快入市，推动了11月市场成交整体回暖，并且这种趋势

在12月份得到了延续，12月首周月同比继续保持增长。政府以及信贷政策有利的效

应将在年末继续释放，且不排除货币政策进一步宽松的可能，加之开发商年底实施

跑量冲业绩策略的推动，预计12月单月同比有望继续正增长，成交复苏将继续加强。  

 

图1：广发全国成交指数 

 

数据来源：广发证券发展研究中心；*以12年1月为基数100 

 

推盘方面，11月份推盘量较10月份有所上涨，推盘力度逐步加大。库存和去化

方面，全国商品房库存指数环比微升0.1%，同比上升27%，住宅库存指数环比微升

0.4%，同比上涨33%。目前库存继续高位盘整，但受益于成交复苏，去库存压力继

续得到缓解，13大城市去化周期由10月份的16个月继续下降至15个月。房价方面，，

11月百城房价指数环比继续下降0.38%，房价环比连续下跌7个月，但跌幅持续收窄，

我们认为由于目前整体库存依旧高企，去库存力仍然较大，整体房价将会继续处于

环比下降通，但降幅将会继续收窄，预计明年二季度房价将会止跌企稳。   
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图2：全国44城市商品房，39城市住宅成交面积（万方）及同比增速 

 

数据来源：广发证券发展研究中心 

* 13年1月商品房实际增长为213%; 住宅实际增长为225%，平滑处理为增强图片可读性 

 

图3：广发全国库存指数 

 

数据来源：广发证券发展研究中心 

* 库存指数选用10年1月为基期，基数为100，12年之后扩充到20个城市 

 

图4：百城价格环比变化及环比 

 
数据来源：中国指数研究院，广发证券发展研究中心 

 

11月份，批售比数据（销售规模/批准上市规模）为0.65，环比继续改善，主要

是本月销售规模继续提升所致，但批售比这一数值依旧低位徘徊，销售规模仍然低

于批准上市规模。预计未来几个月销售将加快复苏，批售比将进一步环比改善。 
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图5：全国重点城市推盘指数 

 

数据来源：wind，广发证券发展研究中心 

 

图6：全国商品房住宅销售批售比 

 

数据来源：中国指数研究院，广发证券发展研究中心 

 

图7：全国重点城市去化周期变化 

 

数据来源：广发证券发展研究中心 

* 去化周期单位为月，为平滑节日干扰取6个月移动平均显示整体变化趋势 
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图8：世联地产全国客户上门量情况 

 

数据来源：广发证券发展研究中心 

* 上门量与进线量是世联公布的数据的月度移动平均；世联从3月开始不再统计进线量数据 

 

表 1：跟踪城市房地产成交信息表（单位：万平米） 

区域 城市 
本月成

交 

上月成交 13 年成交 14 年 月均成交 
库存面积 去化时间 备注 

环比 同比 月均成交 同比 

环 

渤 

海 

北京 160  14% 2% 111  -32% 2048  15  商品房 

天津 122  38% -9% 91  -20% --- --- 商品房 

济南 93  8% 12% 78  4% 2051  25  商品房 

青岛 110  6% -30% 87  -24% 2569  25  商品房 

石家庄 69  20% 127% 41  27% ----- ----- 商品房 

唐山 30  30% 70% 20  -7% ----- ----- 商品房 

大连 26  25% -23% 20  -34% ----- ----- 商品房 

长 

三 

角 

上海 216  7% -9% 165  -18% 3015  15  商品房 

南京 102  26% 7% 62  -26% 672  9  商品住宅 

杭州 122  -8% 53% 77  -2% 1772  15  商品住宅 

宁波 39  1% -20% 31  -21% 0  0  商品房 

苏州 85  1% 33% 65  -3% 862  11  商品住宅 

扬州 17  12% -27% 16  -35% ----- ----- 商品房 

金华 15  19% -33% 15  -12% ----- ----- 商品房 

温州 44  50% 45% 30  -3% 720  20  商品房 

无锡 69  -3% 17% 50  -4% ----- ----- 商品房 

珠 

三 

角 

深圳 67  32% 22% 36  -20% ----- ----- 商品房 

广州 100  2% -8% 83  -21% 2084  23  商品房 

惠州 29  -7% -12% 25  -24% 394  14  商品房 

佛山 95  -16% 22% 83  21% ----- ----- 商品房 

东莞 76  17% -11% 52  -27% 1133  16  商品房 

中 

部 

重庆 238  -1% 16% 178  -6% ----- ----- 商品房 

成都 107  29% -14% 99  -19% ----- ----- 商品房 

长沙 117  -15% 2% 87  -24% ----- ----- 商品房 

岳阳 14  -16% -46% 12  2% ----- ----- 商品房 

武汉 237  6% 28% 171  4% ----- ----- 商品住宅 

0
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安庆 10  -2% -55% 11  -18% ----- ----- 商品房 

合肥 106  32% -16% 96  -11% 1176  13  商品房 

西安 249  64% 97% 129  6% 0  0  商品房 

贵阳 101  4% -16% 81  -8% ----- ----- 商品房 

赣州 51  7% 3% 45  -18% 962  21  商品房 

南昌 62  20% 38% 54  23% 746  13  商品房 

哈 

辽 

长 

长春 76  15% -13% 67  -7% ----- ----- 商品房 

吉林 28  1% 2% 21  -20% ----- ----- 商品房 

哈尔滨 59  0% 9% 51  -22% ----- ----- 商品房 

丹东 3  -11% -56% 3  -10% 313  80  商品房 

包头 24  8% -47% 29  -20% ----- ----- 商品房 

 

其 

他 

昆明 87  2% -40% 85  -2% ----- ----- 商品房 

福州 22  17% 82% 17  -10% 360  19  商品住宅 

厦门 26  10% 187% 26  -31% ----- ----- 商品住宅 

海口 26  -2% -27% 22  -15% ----- ----- 商品房 

韶关 14  -4% 4% 10  -15% ----- ----- 商品房 

南宁 103  83% 35% 56  1% 634  9  商品房 

汕头 7  16% 21% 7  -23% ----- ----- 商品住宅 

总计   3454  12% 5%           

数据来源：Wind，广发证券发展研究中心 

 

11月月份市场回暖加快，市场景气度进一步底部回升，成交环比继续走高，同

比终现增长，主要是央行降息对成交面积的提振效应立竿见影所致。目前整体库存

依旧高位企稳，但预计未来成交将继续配合走高，去库存压力将进一步缓解。 

 

图9：广发全国二手房销售指数 

 

数据来源：广发证券发展研究中心；  

*13年1月与3月增速大于150%，为方便表示以150%代替 

 

二手房市场成交情况与一手房一样环比继续改善，我们监测的17个城市11月份

二手房成交指数为369，创年内新高，与去年同期相比下降9%，但降幅大幅收窄9

个百分点。信贷端的实质性改善对二手房成交刺激作用明显，预计12月份二手房成
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交将继续加快复苏。 

 

图10：中原全国二手房价格指数  图11：中原二手房指数 

 

 

 
数据来源：中原地产，广发证券发展研究中心  数据来源：中原地产，广发证券发展研究中心 

 

价格方面，二手房价格指数较10月份环比上升1.2%，连续三个月呈现上涨趋势。

先行指标方面， 中原二手房经理指数在11月上旬回落后在中下旬呈现回升趋势，目

前依旧维持在高位，而报价指数在本月保持上涨，并且呈现高位企稳迹象。整体来

看，二手房经理对未来走势预期继续转好，短期内，二手房市场景气程度将会继续

缓慢回升。 

成交分类分析 

 

1. 各线城市 

11月份，各线城市成交规模环比上月继续回升；从同比情况来看，一线城市成

交指数下降幅度由10月份的9%大幅收窄至3%，二线城市则实现止跌上涨，同比增

长10.8%，三线城市成交降幅也有所收窄，下降幅度由10月份的12.2%收窄至9.1%，

政策以及信贷端的持续友好推动了各线城市的成交复苏。 

 

图12：广发各线城市成交指数 

 
数据来源：广发证券发展研究中心 
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图13：广发各线城市库存指数变化  图14：各线城市价格环比变化 

 

 

 

数据来源：广发证券发展研究中心  数据来源：中国指数研究院，广发证券发展研究中心 

 

图15：广发各线城市成交指数同比 

 

数据来源：广发证券发展研究中心 

 

图16：广发各线城市平均去化周期变化（6个月移动平均） 

 
数据来源：广发证券发展研究中心 

 

房价方面，一线城市率先实现止跌回升，房价环比上涨0.29%。二、三线城市

则继续保持下滑趋势，其中二线城市降幅收窄0.02百分点至0.60%，而三线城市降
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幅有所扩大，下降幅度由10月份的0.77%扩大至0.95%。库存方面，一线城市库存

继续环比上升，其他城市则环比略微回落，但依然位于高位，从库存周期的角度来

看，各线城市的去化周期环比继续小幅下降，预计未来随着成交继续转好，各线城

市的去库存压力将继续缓解。 

 

图17：广发各线城市推盘指数 

 

数据来源：广发证券发展研究中心 

           

2. 区域成交情况 

重点区域成交与全国市场保持一致，呈现加快复苏趋势，在10月基数较高的情

况下继续走高。环渤海，长三角及珠三角成交规模环比分别上升17%，6%和3%，

政策以及信贷支撑成交明显改善，预计未来各区域成交将继续保持恢复趋势。从本

月各区域成交同比情况来看，环渤海下降幅度由10月份的11%收窄至1%，长三角和

珠三角则均实现止跌回升，同比分别增长7%和2%。 

库存方面，环渤海地区库存指数呈现高位企稳，而长三角和珠三角地区库存指

数则继续高位上升。尽管目前三大重点区域成交复苏加快，但是库存仍然高企，去

库存压力依然较大，未来价格下滑压力明显。 

 

图18：广发区域成交指数变化（环渤海、长三角、珠三角） 

 
数据来源：广发证券发展研究中心 
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图19：广发区域成交指数同比变化（环渤海、长三角、珠三角） 

 
数据来源：广发证券发展研究中心 

 

图20：广发区域库存指数变化 

 
数据来源：广发证券发展研究中心 

 

表 2：分区域成交规模 

区域 本月成交 
上月成交 13 年成交 14 年 月均成交 

环比 同比 月均成交 同比 

环渤海   610  17% -1% 449  -19% 

长三角   710  6% 7% 511  -14% 

珠三角   367  3% 2% 278  -13% 

其他城市   1712  11% 3% 1350  -9% 

数据来源：广发证券发展研究中心 
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城市成交情况 

北京市场 

 

北京市场11月份商品房成交160万方，同比上升2%，实现了止跌回升，住宅成

交121万方，同比上升54%。环比数据来看，商品房成交规模环比上月大幅上涨14%，

住宅成交走势与商品房保持一致，同样环比大幅上涨28%。 

推盘量方面，本月推盘在10月冲高后有所回落，商品房推盘量环比下降42%，

住宅推盘规模环比下降16%。库存和去化方面，商品房和住宅库存环比上月均有所

下降，绝对量依旧处于高位，去化周期由上月的16个月和12个月下降至15个月和11

个月，去库存压力继续缓解。房价方面，本月住宅价格在上月回升后再次下跌，环

比下降0.6%，我们认为整体信贷环境的改善对一线城市成交刺激最为明显，去化速

度将继续加快，未来房价将逐步缓慢回升。 

 

图21：北京商品房、住宅成交面积（万方）及增速 

 
数据来源：北京市房地产管理局，广发证券发展研究中心 

 

图22：北京住宅房价格走势  图23：北京商品房及住宅批准上市面积（万方） 

 

 

 

数据来源：中国指数研究院，广发证券发展研究中心  数据来源：中国指数研究院，广发证券发展研究中心 
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图24：北京市住宅库存面积（万方）及去化周期  图25：北京商品房及住宅批售比 

 

 

 

数据来源：中国指数研究院，广发证券发展研究中心  数据来源：中国指数研究院，广发证券发展研究中心 

 

图26：北京二手房成交规模（万方）及增速 

  

图27：北京二手房价格（万元）及环比 

 

 

 

数据来源：北京市房地产管理局，广发证券发展研究中心  数据来源：中原地产，广发证券发展研究中心 

*13年1月至3月增速出现了大幅上涨，平滑处理   

 

 

北京11月份二手房市场成交量大幅上升，成交规模为97万方，环比上升26%，

同比来看，尽管与去年同期相比仍然下降7%，但降幅收窄13个百分点，此外根据北

京市住建委数据，11月份北京二手房网签11180套，创今年以来月度新高。而在价

格方面，本月二手房价格实现止跌，并且呈现弱回升趋势，环比上月微升0.1%。整

体来看，北京二手房市场呈现量价齐升态势，预计12月份二手房市场将继续回暖。 

 

表 3：北京市月度新闻及政策整理 

日期 观点来源 新闻及政策相关 

11 月 23 日 政府 5 年期以上和 5 年期以内的公积金贷款利率分别由 4.5%和 4%下调至 4.25%和 3.75%。 

11 月 27 日 媒体 年内北京累计土地成交额已经达到了 1900.51 亿元,创历史新高。 

11 月 30 日 媒体 
11 月全月，北京二手住宅网签总量为 11180 套，是今年以来首次突破万套。同时，11 月北京新建住宅网签套

数（含保障房）达到了 12279 套，也突破了年内的单月成交纪录。 

数据来源：广发证券发展研究中心 
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上海市场 

 

上海11月份商品房成交216万方，住宅成交174万方，较10月份环比均有上升，

相比去年同期，商品房成交继续保持下降趋势，同比下降9%，但降幅收窄5个百分

点，而商品住宅成交则实现了同比止跌企稳，同比增2%，复苏明显。 

推盘方面，11月份的商品房推盘规模和住宅推盘规模较上月均有所上升，分别

环比上升24%和1%。批售比方面，住宅批售比和商品房批售比均略有下降，库存和

去化方面，住宅库存继续高位上升，但销售复苏使得商品房与住宅去化周期分别下

降至15个月和8个月。成交均价方面，11月房价终现止跌回升，同比微升1.2%。 

11月份上海二手房市场，量价齐升态势，单月成交1.97万套，继3月成交2万套

后，创下2014年内成交套数次新高，而房价方面，11月环比10月也小幅上涨0.7%。

从未来各板块价格的变动比例图上可以看出，未来上海二手房价格将会继续保持上

升趋势。 

 

图28：上海商品房、住宅成交面积（万方）及增速 

 

数据来源：上海市房地产管理局，广发证券发展研究中心 

 

图29：上海商品房及住宅批准上市面积（万方）  图30：上海商品房及住宅批售比 

 

 

 
数据来源：中国指数研究院，广发证券发展研究中心  数据来源：中国指数研究院，广发证券发展研究中心 
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图31：上海市住宅库存面积（万方）及去化周期（月）  图32：上海住宅房价格走势 

 

 

 
数据来源：中国指数研究院，广发证券发展研究中心  数据来源：中国指数研究院，广发证券发展研究中心 

 

图33：上海市二手房成交套数（万套）  图34：上海市二手房价格及环比变化 

 

 

 
数据来源：网上房地产，广发证券发展研究中心  数据来源：中原地产，广发证券发展研究中心 

 

图35：上海市二手房板块价格变动比例 

 
数据来源：上海市房地产管理局，广发证券发展研究中心 

深圳市场 

 

11月份深圳市成交规模环比上月大幅回升，商品房及住宅分别成交67万方和58

万方，分别环比增32%和28%，与去年同期相比大幅上涨22%和25%，预计12月份

深圳房产市场成交规模将继续保持回升趋势。  
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推盘方面，本月商品房和住宅推盘规模较上月出现大幅上涨，住宅批售比和商

品房批售比继续回升。库存及去化方面，商品房和住宅库存高位上涨，但由于销售

改善明显，去化周期分别继续下降至15个月和11个月。房价方面，住宅成交价格继

续走高，环比微涨0.9%。目前深圳房市成交持续改善，去化压力持续缓解，预计未

来房价将继续保持缓慢上升趋势。 

 

图36：深圳商品房、住宅成交面积（万方）及增速 

 
数据来源：深圳市国土资源和房地产管理中心，广发证券发展研究中心 

 

图37：深圳商品房及住宅批准上市面积（万方）  图38：深圳商品房及住宅批售比 

 

 

 
数据来源：中国指数研究院，广发证券发展研究中心  数据来源：中国指数研究院，广发证券发展研究中心 

 

图39：深圳市住宅库存面积（万方）及去化周期  图40：深圳住宅房价格走势 

 

 

 

数据来源：中国指数研究院，广发证券发展研究中心  数据来源：中国指数研究院，广发证券发展研究中心 
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图41：深圳市二手房成交面积（万方）及增速  图42：深圳市二手房成交价格及环比 

 

 

 
数据来源：深圳市房地产管理中心，广发证券发展研究中心  数据来源：中原地产，广发证券发展研究中心 

 

二手房市场，11月份深圳二手房成交62万方，较10月增加19万方，与去年同期

基本持平，结束了从14年5月份以来的同比下滑趋势。二手房房价继续保持上涨趋势，

环比10月份上涨1.0%，预计未来深圳二手房市场将继续保持量价齐升趋势。 

广州市场 

 

11月广州商品房成交100万方，住宅成交82万方，与10月基本持平，同比分别

下降8%和6%，降幅分别收窄14个百分点及11个百分点，成交呈现复苏态势。推盘

方面，本月商品房和住宅的推盘规模均上升明显，分别环比10月上升187%和155%。

库存和去化方面，商品房和住宅库存在高位呈现小幅回升，但去化周期却分别下降

至23个月和14个月。房价方面，本月住宅价格环比10月下降0.8%，连续6个月保持

环比下降，但降幅较10月收窄0.8个百分点。我们认为与其他一线城市相比，广州去

库存压力仍然较大，未来房价下行压力依旧存在。 

 

图43：广州商品房、住宅成交面积（万方）及增速 

 
数据来源：广州国土资源和房地产管理局，广发证券发展研究中心 

 

二手房市场方面，本月二手房挂牌量与上月基本持平，挂牌价格则环比上升
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4.1%。整体来看，广州二手房市场复苏迹象明显，根据广州二手房网统计整理的房

管局房源信息数据显示，12月第1周（12.01-12.07）广州市二手房网签合计612宗， 

环比虽有所回落，但绝对量依然较大，12月开局企稳，继续维持复苏趋势。 

 

图44：广州商品房及住宅批准上市面积（万方）  图45：广州商品房及住宅批售比  

 

 

 
数据来源：中国指数研究院，广发证券发展研究中心  数据来源：中国指数研究院，广发证券发展研究中心 

 

图46：广州市住宅库存面积（万方）及去化周期  图47：广州住宅房价格走势 

 

 

 
数据来源：中国指数研究院，广发证券发展研究中心  数据来源：中国指数研究院，广发证券发展研究中心 

 

图48：广州市二手房挂牌量及挂牌价格  图49：广州市二手房成交及价格 

 

 

 
数据来源：搜房网，广发证券发展研究中心  数据来源：中原地产，广发证券发展研究中心 
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环渤海其他主要城市 

 

环渤海地区其余重点城市，天津住宅成交面积同比下降9%，降幅较上月收窄24

个百分点，济南住宅成交面积同比下降1%，降幅较上个月收窄15个百分点，青岛住

宅成交面积均同比大幅下降28%，降幅较上个月收窄1个百分点，整体来看环渤海其

他城市成交也呈现复苏趋势。 

图50：天津商品房成交水平及增速  图51：天津市商品房价格及环比 

 

  

 
数据来源：天津房管局，广发证券发展研究中心  数据来源：中国指数研究院，广发证券发展研究中心 

 

图52：济南住宅成交面积及价格变化  图53：济南住宅库存面积及去化周期  

 

 

 
数据来源：广发证券发展研究中心  数据来源：广发证券发展研究中心 

 

图54：青岛住宅销售规模及价格变化  图55：青岛住宅库存面积及去化周期 

 

 

 
数据来源：广发证券发展研究中心  数据来源：广发证券发展研究中心 
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成交均价方面，天津成交均价环比上升10%，但涨幅自2014年6月以来持续收

窄，济南环比下降1.7%，青岛成交均价环比上涨0.1%，结束了连续5个月的环比下

降。库存与去化方面，济南与青岛10月份库存保持平稳，去化周期均与上月持平。 

长三角地区其他主要城市 

 

长三角地区其余重点城市，苏州住宅成交面积实现止跌并且呈现强势复苏，同

比大幅上涨33%，南京住宅成交面积同比上涨7%，结束了自14年1月以来的连续同

比下降态势，杭州的住宅成交面积同比继续上涨，同比增幅为57%，宁波成交规模

则同比下降20%。价格方面，南京环比增长0.2%，而苏州、杭州和宁波则分别环比

下降0.4%、0.9%和 1.6%。库存方面，苏州、南京库存略有下降，杭州、宁波库存

略有上升，去化周期方面，南京去化周期降至9个月，杭州去化周期降至15个月，苏

州与宁波的去化周期均与上月持平，均为40个月，仍处于高位，未来价格下滑压力

仍然明显。 

 

图56：苏州住宅成交面积及价格变化  图57：苏州住宅库存面积及去化周期 

 

 

 
数据来源：广发证券发展研究中心  数据来源：广发证券发展研究中心 

 

图58：苏州商品房及住宅批售比  

 
数据来源：中国指数研究院，广发证券发展研究中心 
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图59：杭州商品房及住宅批售比  

 
数据来源：中国指数研究院，广发证券发展研究中心 

 

图60：南京住宅成交面积及价格变化  图61：南京住宅库存面积及去化周期 

 

 

 
数据来源：广发证券发展研究中心  数据来源：广发证券发展研究中心 

 

图62：杭州住宅成交面积及价格变化  图63：杭州住宅库存面积及去化周期 
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珠三角地区其他主要城市 

 

珠三角地区其余重点城市，东莞本月较上月成交规模有所上升，但同比依然下

降9%，价格方面，正如我们上月预期，11月房价环比继续下跌，降幅为0.1%。同

时，库存和去化周期继续位于高位，未来房价下行压力仍然明显。佛山本月成交规

模继续上涨，而价格则继续处于环比下降通道，环比10月下降0.2%。 

 

图66：东莞住宅成交面积及价格变化  图67：东莞住宅库存面积及去化周期 

 

 

 

数据来源：广发证券发展研究中心  数据来源：广发证券发展研究中心 

 

图68：佛山商品房成交面积及同比变化  图69：佛山住宅价格及环比变化 

 

 

 

数据来源：广发证券发展研究中心  数据来源：广发证券发展研究中心 
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图64：宁波商品房成交面积及价格变化  图65：宁波商品房库存面积及去化周期 

 

 

 

数据来源：广发证券发展研究中心  数据来源：广发证券发展研究中心 
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中西部及其他重点城市 

 

11月份中西部重点城市中，除成都成交规模同比下降11%以外，武汉、重庆及

长沙的成交规模分别同比上升42%，23%，0.3%。成交价格方面，各城市均环比下

降，武汉、重庆、成都和长沙分别环比下降1.5%，1.8%，0.1%和0.8%。长沙环比

下降0.8%，成都则环比下降0.1%。 

图70：武汉住宅成交面积及同比变化  图71：武汉住宅价格及环比变化 

 

 

 

数据来源：广发证券发展研究中心  数据来源：广发证券发展研究中心 

 

图72：重庆住宅成交面积及同比变化  图73：重庆住宅价格及环比变化 

 

 

 

数据来源：广发证券发展研究中心  数据来源：广发证券发展研究中心 

 

图74：长沙房地产成交水平及同比变化  图75：长沙住宅价格及环比变化 

 

 

 
数据来源：广发证券发展研究中心  数据来源：广发证券发展研究中心 
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图76：成都房地产成交水平及同比变化  图77：成都住宅价格及环比变化 

 

 

 
数据来源：广发证券发展研究中心  数据来源：广发证券发展研究中心 

 

 

表 4：其他城市主要新闻及政策整理 

城市 日期 观点来源 新闻及政策相关 

杭州 11 月 30日 媒体 11 月杭州市区（含萧山、余杭）新建商品房共成交 11388 套，为 5 年来同期最高。 

南京 11 月 5 日 政府 《南京市共有产权保障房管理办法》即将出台，共有产权房将取代现有的经济适用房、限价房等保障房品种。 

11 月 28日 政府 南京市土地市场火爆，自 10 月 28 日起至今，已推出 33 幅地块，总推地量近 164 万平方米。 

南昌 11 月 6 日 政府 对境外机构和个人购房不再实行限制性规定，加大对房地产开发企业的融资支持，并对部分住房契税进行减半

征收。 

11 月 11日 政府 购买改善性住房按首套房贷款。 

11 月 25日 政府 5 年期以上和 5 年期以内的公积金贷款利率分别由 4.5%和 4%下调至 4.25%和 3.75%。 

福建 11 月 12日 政府 放开我省中小城市和城镇落户限制，并探索新农合异地转移接续的办法，让更多的农民投入到城镇化的改革浪

潮中来。 

湖南 11 月 12日 政府 湖南省印发《湖南省棚户区(危旧房)改造规划(2013-2017 年)》，明确 2013-2017 年，全省计划共改造各类棚户

区 150.54 万户，投资概算 1791.01 亿元。 

沈阳 11 月 16日 政府 市民购房政府补贴，最高每平米补助 150 元。 

宁海 11 月 20日 政府 2014 年 9 月 20 日至 2015 年 9 月 19 日期间，个人在县域范围内购买新建普通商品住房可申请购房补贴。 

东莞 11 月 24日 政府 5 年期以上和 5 年期以内的公积金贷款利率分别由 4.5%和 4%下调至 4.25%和 3.75%。 

长沙 11 月 25日 政府 5 年期以上和 5 年期以内的公积金贷款利率分别由 4.5%和 4%下调至 4.25%和 3.75%。 

昆明 11 月 25日 政府 5 年期以上和 5 年期以内的公积金贷款利率分别由 4.5%和 4%下调至 4.25%和 3.75%。 

数据来源：广发证券发展研究中心 

 

风险提示 

成交修复改善不及预期，降息影响存在滞后。  
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