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报告摘要
一、政策：11月房地产利好政策密集出台，“稳地产”态度明确。11月7日，自然资源部发布通知积极运用地方政府专

项债券资金加大收回收购存量闲置土地力度，促进房地产市场平稳健康发展。11月13日，财政部、税务总局、住房城乡

建设部发布公告，明确多项支持房地产市场发展的税收优惠政策，随后北京、上海等地快速跟进。

二、销售：政策效应作用下，销售持续回暖。11月，30大中城市商品房月度成交103610套，环比增加13%，为年内单月

新高，同比增加20%，实现商品房成交面积为1171.45万平方米，环比增长16%，较去年同期同比增加20%，主要系9月份

以来一系列政策落地以及11月新增商品房供应增加所致。

三、房价：百城新建住宅价格上涨，二手住宅价格环比跌幅收窄。根据中指研究院数据，2024年1-11月百城新建住宅价

格累计上涨2.29%，11月百城新建住宅平均价格为16592元/平方米，环比上涨0.36%，同比上涨2.40%。百城二手住宅均

价为14278元/平方米，环比下跌0.57%，跌幅较10月收窄0.03个百分点，同比下跌7.29%。

四、新增供应：11月新增供应环比增加，相比前期供应规模仍处低位。根据克而瑞数据，2024年1-11月30个重点城市商

品住宅新增供应9734万平方米，累计同比下降32%。单看11月，30个重点城市新增供应930万平方米，环比增加35%，同

比下降33%，较三季度月均增加4%。

五、土地市场：供地情况边际改善。11月土地市场推出及成交规模同比降幅收窄。据中指研究院数据，2024年1-11月全

国300城住宅用地推出面积为4.1亿平方米，同比下降31.4%，降幅较1-10月收窄1.8个百分点，成交建筑面积为2.5亿平

方米，同比下降27.4%。

六、投资建议。9月26日中央政治局会议首次提出“要促进房地产市场止跌回稳”，为房地产行业定下新基调。本月出

台交易税费减免政策，北上广深四大一线城市陆续取消普宅和非普宅标准，降低交易成本，置换改善性需求提升，此外，

11月30个重点城市商品住宅新增供应环比增加35%，供应增加叠加政策效应持续作用下，11月30大中城市商品房月度成

交环比增加13%，创年内单月新高，市场信心恢复，成交有所回暖。进入12月，目前处于房企年末冲刺业绩关键期，房

企推盘促销力度有望进一步加强，预计12月房地产市场活跃度有望继续保持，后续仍需关注城中村改造和收购闲置土地

和收储存量房增量政策落地效果。

七、风险提示：房地产行业下行风险；个别房企信用违约风险；房地产政策落地进程不及预期
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1、政策：11月房地产利好政策密集出台，“稳地产”态度明确

图表：11月以来中央关于地产相关会议及政策

资料来源：中国政府网等，太平洋证券

11月房地产利好政策密集出台，“稳地产”态度明确。11月7日，自然资源部发布通知积极运用地

方政府专项债券资金加大收回收购存量闲置土地力度，促进房地产市场平稳健康发展。11月13日，

财政部、税务总局、住房城乡建设部发布《关于促进房地产市场平稳健康发展有关税收政策的公

告》，明确多项支持房地产市场发展的税收优惠政策，随后北京、上海等地快速跟进。11月13日，

国家税务总局提出将土地增值税预征率下限降低0.5个百分点。

时间 部门/文件 具体内容

2024 年
11 月 7
日

《自然资源部关于
运用地方政府专项
债券资金收回收购
存量闲置土地的通
知》

收购主体：使用专项债券资金用于收回收购土地，应由纳入名录管理的土地储备机构具体实施。

收购范围：优先收回收购企业无力或无意愿继续开发、已供应未动工的住宅用地和商服用地。其他用途的土地，进
入司法或破产拍卖、变卖程序的土地，因低效用地再开发或基础设施建设等需要收回的土地，以及已动工地块中规
划可分割暂未建设的部分，也可以纳入收回收购范围。

收购价格：土地储备机构委托经备案的土地估价机构，对拟收回收购地块开展土地市场价格评估，相较企业土地成
本，就低确定收地基础价格。市、县处置存量闲置土地协调推进机制或土地出让协调决策机构根据市场形势、合同
履约情况等，集体决策确定基础价格下调幅度，经与土地使用权人协商一致并经公示无异议后，报市、县人民政府
批准确认。收购后用途：收回收购的土地原则上当年不再供应用于房地产开发。

2024 年
11月 12
日

《关于促进房地产
市场平稳健康发展
有关税收政策的公
告》

契税：对个人购买家庭唯一住房（家庭成员范围包括购房人、配偶以及未成年子女，下同），面积为140平方米及以
下的，减按1%的税率征收契税；面积为140平方米以上的，减按1.5%的税率征收契税。对个人购买家庭第二套住房，
面积为140平方米及以下的，减按1%的税率征收契税；面积为140平方米以上的，减按2%的税率征收契税。

增值税：土增税：取消普通住宅和非普通住宅标准的城市，纳税人建造普通标准住宅出售，增值额未超过扣除项目
金额20%的，继续免征土地增值税。北京市、上海市、广州市和深圳市，凡取消普通住宅和非普通住宅标准的，取消
普通住宅和非普通住宅标准后，与全国其他地区适用统一的个人销售住房增值税政策，对该城市个人将购买2年以上
（含2年）的住房对外销售的，免征增值税。

2024 年
11月 13
日

《国家税务总局关
于降低土地增值税
预征率下限的公告》

将土地增值税预征率下限降低0.5个百分点。



请务必阅读正文之后的免责条款部分 守正 出奇 宁静 致远

2、销售：政策效应作用下，销售持续回暖

图表：30大中城市商品房月度成交套数

资料来源：Wind，太平洋证券

政策效应作用下，30大中城市成交同增20%创年内单月新高。

11月，30大中城市商品房月度成交103610套，环比增加13%，为年内单月新高，同比增加20%，实现

商品房成交面积为1171.45万平方米，环比增长16%，较去年同期同比增加20%，主要系9月份以来一

系列政策落地以及11月新增商品房供应增加所致；

自2024年以来，30大中城市商品房成交套数累计同比减少25%，商品房成交面积累计同比减少27%。

资料来源： Wind ，太平洋证券

图表：30大中城市商品房月度成交面积
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2、销售：政策效应作用下，销售持续回暖

图表：各能级城市商品房月度成交面积环比变化

资料来源：Wind，太平洋证券

一二线城市11月同环比继续正增，三线城市成交低位波动。

分城市能级来看，其中一线城市、二线城市、三线城市实现商品房月度成交面积分别为

347.41/626.65/197.38万平方米，同比增长50%/14%/2%，环比变化为8%/41%/-20%，一线城市11月

环比增幅较10月增幅减少60个百分点，有所放缓，但仍实现环比正增长。

比较而言，三线城市成交维持低位波动，一线城市和二线城市的销售成交整体表现好于三线城市，

体现出政策对于三线城市的作用效果相对较弱。

资料来源： Wind ，太平洋证券

图表：各能级城市商品房月度成交面积同比变化
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2、销售：政策效应作用下，销售持续回暖

11月份多地网签成交量回暖。

北京：据北京住建委，11月，北京共网签新房4888套，同比上涨12%，环比上涨5%。北京二手房

网签量达18763套，创下近20个月来新高。

上海：据安居客上海监测数据显示，11月，上海二手房（含商业）累计成交27050套，为今年以

来二手房成交量最高的月份，也是自2021年3月以来首次突破27000套大关，创下近44个月以来的

最高成交量。

深圳：据深圳中原研究中心统计，11月深圳一手住宅预售网签8076套，环比上涨94.5%，仅次于

2021年1月。11月，深圳二手房成交量达8500套，为近46个月来最高。

广州：据广州市住建局发布数据，11月，广州全市一手商品房网签面积128.15万平方米，同比增

长18.6%，环比增长1.6%；二手商品房网签面积达140.52万平方米，同比增长5.6%，环比增长

4.3%。

杭州：据杭州贝壳研究院监测数据，11月杭州十区二手房网签10429套，相比10月（9120套）上

涨14.4%，比去年11月（8801套）提升18.5%；11月网签量也是2023年3月以来的最高纪录

资料来源： 中国证券报，太平洋证券
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2、销售：政策效应作用下，销售持续回暖

图表：TOP100房企全口径单月销售金额

资料来源：克而瑞，太平洋证券

1-11月百强房企销售同比降幅收窄。

据克而瑞百强房企销售榜单，1-11月百强房企累计实现全口径销售金额37123亿元，同比降低32.9%，

较上月同比降幅收窄1.9个百分点，权益口径销售金额27158亿元，同比降低30%，较上月降幅收窄

2.2个百分点。

单看11月，百强房企单月实现全口径销售金额3865亿元，同比降低9.8%，环比下降16.5%。权益口

径实现销售金额2875亿元，同比降低3.0%，环比降低16.2%。

资料来源：克而瑞，太平洋证券

图表：TOP100房企权益口径单月销售金额
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3、房价：百城新建住宅价格上涨，二手住宅价格环比跌幅收窄

图表：2024年9-11月各梯队城市新建住宅价格环比变化

资料来源：中指研究院，太平洋证券

11月百城新建住宅价格上涨，二手住宅价格环比跌幅收窄。

根据中指研究院数据，2024年1-11月百城新建住宅价格累计上涨2.29%，11月百城新建住宅平均价

格为16592元/平方米，环比上涨0.36%，同比上涨2.40%。房企加快推盘节奏，部分优质改善项目入

市带动新房价格上涨，一线和二线城市新房价格环比分别上涨0.69%和0.33%，三四线代表城市房价

环比下跌0.04%；

百城二手住宅均价为14278元/平方米，环比下跌0.57%，跌幅较10月收窄0.03个百分点，同比下跌

7.29%。其中深圳、成都等4个城市二手住宅价格环比止跌转涨，一线城市二手住宅价格环比下跌

0.07%，较10月降幅收窄0.1个百分点。

资料来源：中指研究院，太平洋证券

图表：2024年9-11月各梯队城市二手住宅价格环比变化
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4、新增供应：11月新增供应环比增加，相比前期供应规模仍处低位

资料来源：克而瑞，太平洋证券

11月新增供应环比增加，相比前期供应规模仍处低位。

根据克而瑞数据，2024年1-11月30个重点城市商品住宅新增供应9734万平方米，累计同比下降32%，

其中一线城市和二三线城市整体分别新增供应1959万平方米和7775万平方米，累计同比下降23%和34%。

单看11月，30个重点城市新增供应930万平方米，环比增加35%，同比下降33%，较三季度月均增加4%。

其中4个一线城市新增供应184万平方米，环比增加11%，同比下降38%，26个重点二三线城市合计新增

供应746万平方米，环比高增42%，同比下降32%。
图表：全国30个重点城市商品住宅新增供应面积
（单位：万平方米）

资料来源：克而瑞，太平洋证券

图表：2024年各月分梯队城市商品住宅新增供应面积
（单位：万平方米，%）
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5、土地市场：供地情况边际改善

图表：全国300城住宅 用地推出与成交同比情况

资料来源：中指研究院，太平洋证券

11月土地市场推出及成交规模同比降幅收窄。

据中指研究院数据，2024年1-11月全国300城住宅用地推出面积为4.1亿平方米，同比下降31.4%，降

幅较1-10月收窄1.8个百分点，其中一线、二线和三四线城市分别同比下降49%/37.4%/27.9%，成交建

筑面积为2.5亿平方米，同比下降27.4%，一线、二线和三四线城市分别同比下降42.2%/31.6%/24.4%。

土地出让金方面，2024年1-11月全国300城住宅用地土地出让金为1.5万亿元，同比下降32.4%，其中

一线、二线和三四线城市分别同比下降28.9%/40.9%/23.4%。全国300城1-11月住宅用地成交楼面均价

为5836元/平方米，同比下降6.9%。

资料来源：中指研究院，太平洋证券

图表：2024年1-11月各梯队城市住宅用地供求同比情况
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5、土地市场：供地情况边际改善

图表：2024年11月成交土地总价排行榜

资料来源：克而瑞，太平洋证券

11月土地市场供地情况边际改善。

一线城市同比回升，环比持平。据克而瑞数据，分城市能级来看，截至11月26日，一线城市本月共

成交土地114万平方米，环比上月持平，同比涨幅达139%；成交金额239亿元，环比下降20%，同比

大增329%，若计入上海月末土拍，一线城市同环比将实现增长。

二线城市同比回落，环比上升。具体来看，截至11月26日，二线城市成交建面1510万平方米，环比

上升42%，同比下降27%。平均成交楼板价环比上升14%至5274元/平方米。

三四线城市同比回落。截止11月26日，总成交建面1亿平方米，同比下降14%，环比上升49%；成交

均价环比上升3%，增至2235元/平方米。
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6、投资建议

9月26日中央政治局会议首次提出“要促进房地产市场止跌回稳”，为房地产行业定下新基调。本

月出台交易税费减免政策，北上广深四大一线城市陆续取消普宅和非普宅标准，降低交易成本，

置换改善性需求提升，此外，11月30个重点城市商品住宅新增供应环比增加35%，供应增加叠加政

策效应持续作用下，11月30大中城市商品房月度成交环比增加13%，创年内单月新高，市场信心恢

复，成交有所回暖。进入12月，目前处于房企年末冲刺业绩关键期，房企推盘促销力度有望进一

步加强，预计12月房地产市场活跃度有望继续保持，后续仍需关注城中村改造和收购闲置土地和

收储存量房增量政策落地效果。
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风险提示

 房地产行业下行风险；

 个别房企信用违约风险；

 房地产政策落地进程不及预期。
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投资评级说明

1、行业评级

看好：预计未来6个月内，行业整体回报高于沪深300指数5%以上；

中性：预计未来6个月内，行业整体回报介于沪深300指数-5%与5%之间；

看淡：预计未来6个月内，行业整体回报低于沪深300指数5%以下。

2、公司评级

买入：预计未来6个月内，个股相对沪深300指数涨幅在15%以上；

增持：预计未来6个月内，个股相对沪深300指数涨幅介于5%与15%之间；

持有：预计未来6个月内，个股相对沪深300指数涨幅介于-5%与5%之间；

减持：预计未来6个月内，个股相对沪深300指数涨幅介于-5%与-15%之间；

卖出：预计未来6个月内，个股相对沪深300指数涨幅低于-15%以下。
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