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效果追踪|11 月一二手日均成交环增 1-2 成，
降税后京沪蓉汉等二手挂牌微升
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11 月一二手日均成交环增 1-2 成，降税后京沪蓉等二手挂牌微升

文/杨科伟 俞倩倩

距离 11 月 13 日财政部、税务总局、住房城乡建设部“购房降税”政策落地已有一周，究竟对一

二手房市场影响几何？从前端指标项目来访、认购，二手房新增挂牌量数据又能看出买卖双方怎样的

心理变化？结合当前市场表现，政策效应能否延续，各城市又将呈现怎样的差异化特征呢？

一、11 月前 20天一二手房成交较 10 月日均增 10%和 21%、较 9月增 62%和 47%

从当前楼市表现来看，“购房降税”新政加持暂未对一二手房成交端起到明显的促进作用，不过

从 2024 年 11 月前 20 日成交表现来看，新房和二手房仍好于 10 月和 9 月日均水平，二手房环比 10

月增幅略高于新房。

二手房层面，11 个核心城市 2024 年 11 月 13 日-11 月 20 日日均成交 35.24 万平方米，较 2024

年 11 月 1 日-11 月 12 日日均成交微降 4%，而 2024 年 11 月前 20 日 11 城累计成交 722 万平方米，环

比 10 月日均上升 21%，增幅仍有扩大趋势。

图：11 个核心城市 2024 年 9 月以来二手房日度成交面积变动（单位：万平方米）

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

相较而言，新房整体增幅显著不及二手。据 CRIC 监测数据，13 个核心城市 2024 年 11 月 13 日-11

月 20 日日均成交 30.13 万平方米，较 2024 年 11 月 1 日-11 月 12 日日均成交同样微降 4%，而 2024

年 11 月前 20 日 11 城累计成交 617 万平方米，环比 10 月日均上升 10%，前期新政集中放量后增长后

劲明显不足。
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图：13 个核心城市 2024 年 9 月以来商品住宅日度成交面积变动（单位：万平方米）

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

从整体层面来看，降税后（2024 年 11 月 13 日-11 月 20 日，下同）一二手房成交量较降税前（2024

年 11 月前 12 日，下同）均微降 4%，不过聚焦单个城市，还是存在一定的差异化特征。

三、降税后（11.13-20）穗蓉苏庐等新房成交环增 15%以上，穗津汉来访认购高位震荡

新房层面，涨多跌少：广州、成都、苏州、合肥等城市进入集中放量期，除了“降税”新政加持

之外，更多得益于前期来访、认购客户的持续转化。据 CRIC 监测数据，广州、成都、苏州、合肥等

新政后较新政前增幅均在 15%以上，武汉、宁波次之，涨幅在 10%以内，北上深杭宁等不增反降，成

交增长动能略有放缓。

表：11 个核心城市 2024 年 11 月前 20 日新房成交面积变动情况（单位：万平方米）

城市
2024 年 11 月 13 日

-11 月 20 日日均

较2024年11月1日-11

月 12 日日均
2024 年 11 月前 20 日 较 10 月日均 较 9月日均

北京 1.74 -9% 37 -4% 48%

上海 3.62 -11% 78 60% 252%

广州 2.75 28% 48 -33% 36%

深圳 3.01 -11% 65 74% 254%

成都 4.65 17% 85 38% 83%

武汉 3.56 8% 68 -15% 87%

杭州 2.44 -17% 55 15% 48%

济南 1.84 -1% 37 6% 4%

苏州 1.75 15% 32 6% 60%

南京 1.58 -20% 36 32% 44%

青岛 1.46 -47% 45 23% 17%

宁波 1.12 3% 22 -30% -29%

合肥 0.62 27% 11 -41% -4%

合计 30.13 -4% 617 10% 62%
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数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

与新房成交相比，新房项目来访、认购等前端指标似乎更能反映新政后居民购房态度。我们调研

了广州、武汉、天津等典型项目周均来访、认购量，均呈现出“比上不足比下有余” 态势：11 月前

3周周均来访、认购量较新政首月（2024 年 10 月）环比下降，而显著好于新政前一月（2024 年 9 月），

值得关注的是，认购量较 9 月增幅显著高于来访量，也可看出，当前市场成交仍以复访客户为主，有

效客户占比有所上升。

表：广州、武汉、天津等典型项目 11 月周均来访、认购量变动情况

类别 广州 武汉 天津

11 月前 3周

周均来访量

较 10 月周均 -25% -15% -29%

较 9 月周均 17% 60% 21%

11 月前 3周

周均认购量

较 10 月周均 -40% -26% -30%

较 9 月周均 43% 105% 43%

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

以武汉为例，虽不是 930 新政直接利好城市，不过 11 月周均项目来访量、认购量和转化率较 9

月还是有了显著拉升：据 CRIC 监测数据，11 月周均单盘来访量为 69 组，环比 10 月周均下降 15%，

较 9 月则上涨 60%；认购量涨幅更为显著，11 月周均单盘认购量为 4套，较 9 月倍增 105%。转化率也

由新政前 9 月周均 4.65%提升至 11 月周均 5.94%。

图：武汉 2024 年 8 月以来全市重点监测项目来访和认购走势（单位：组，套）

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

二、降税后（11.13-20）二手成交环降 4%，京沪蓉杭等二手新增挂牌量继续上升

二手房层面，各城市跌多涨少：仅北京、郑州降税后表现好于降税前，分别增长 5%和 42%。上海、

成都、宁波、厦门基本持平，热度延续。而青岛出现了大幅回落，跌幅高达 43%。

表：13 个核心城市 2024 年 11 月前 20 日二手房成交套数变动情况（单位：套）

城市
2024 年 11 月 13 日-

11 月 20 日日均

较 2024 年 11 月 1 日-

11 月 12 日日均
2024 年 11 月前 20 日 较 10 月日均 较 9月日均

北京 5.48 5% 106 2% 24%
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上海 6.98 -1% 141 11% 64%

深圳 2.01 -17% 45 18% 113%

成都 8.42 -1% 169 40% 73%

杭州 2.98 -8% 63 94% 98%

郑州 2.54 42% 42 20% -25%

宁波 2.15 -5% 45 4% 39%

苏州 1.59 -19% 36 21% 22%

青岛 1.47 -43% 43 4% 38%

厦门 0.82 -2% 17 31% 78%

大连 0.80 -6% 16 10% 29%

合计 35.24 -4% 722 21% 47%

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

新增挂牌套数反应业主卖房意向，事实上，除了北京、济南、长沙等个别城市 2024 年 11 月 13

日-11 月 17 日日均新增挂牌套数较 2024 年 11 月前 12 日有了显著增长之外，其余城市均出现回落，

不过若将时间维度拉长，以 930 新政为界，从 2024 年 11 月前 17 日日均新增挂牌量与 2024 年 9 月日

均对比，北京、上海、成都、济南、南京、宁波、武汉、长沙均出现增长。

表：典型城市 11 月 13 日三部门“购房降税”新政前后二手房新增挂牌套数变动（单位：套）

城市
2024 年 11 月 13 日-

11 月 17 日日均

较 2024 年 11 月 1 日-

11 月 12 日日均

2024 年 11 月

前 17 日日均
较 10 月日均 较 9 月日均

北京 634 7% 603 -4% 5%

上海 394 -18% 454 -13% 9%

广州 87 -46% 140 -32% -51%

深圳 147 -25% 182 -33% -9%

成都 435 -28% 556 -1% 20%

杭州 98 -60% 204 -27% -40%

合肥 96 -47% 156 -20% -35%

济南 344 6% 329 3% 9%

南京 315 -18% 363 -9% 1%

宁波 131 -12% 144 -13% 13%

青岛 162 -35% 225 4% -7%

苏州 204 -21% 242 -8% -14%

天津 214 -31% 281 -19% -36%

武汉 272 -27% 342 0% 5%

长沙 637 146% 370 43% 77%

合计 4170 -13% 4591 -8% -5%

数据来源：第三方平台，CRIC 整理

因一线城市是当前新政利好的直接受益者，从四个一线城市 2024 年 11 月日度二手房新增挂牌套

数变动情况可以看出，京沪刺激作用好于广深。北京、上海 11 月 13 日新政后新增挂牌量还是有了显

著拉升，而后稳步回落；而对于广深，总体延续降势，刺激效用并不显著。
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图：一线城市 2024 年 11 月日度二手房新增挂牌套数变动情况（单位：套）

数据来源：第三方平台，CRIC 整理

结合 11 月 18 日京沪穗宽松政策再加码，京沪自 2024 年 12 月 1 日起取消普通住房和非普通住房

标准，个人购买家庭唯一住房，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 1.5%的税率征收契税；广州则是在 7 个行政区内，拥有合法产权住宅房屋且在广州

连续缴纳社会保险满 1 年的人员，可申请入户。预判后市，对于一线城市二手房交易活跃度还有进一

步提升作用。

总体来看，“购房降税”新政暂未在一二手房成交端有明显提振作用，不过从前端项

目来访、认购数据来看，总体仍处于高位震荡，较 10 月略有回落，但好于新政前的 9 月水平，预期

存量客户持续释放也将在后期成交端有所体现。

而从二手房挂牌数据来看，除了少数城市挂牌量有了显著增长之外，余下多数城市居民卖房意向

一般，而主要应当关注取消普宅和非普宅标准，同时加大住房交易税收优惠力度等京沪等核心一线城

市，成交活跃度还是有望进一步提升。
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