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抑制公积金贷款或为保障房累积建设资金 

            －－房地产行业 2010 年 11 月第 2 周周报

 戴方 执业证书编号： S1230209050111   
 86-21-64718888-1219    
 daifang@stocke.com.cn   

本报告导读： 
 当然我们也不能排除通过抑制公积金住房贷款为住房

公积金支持保障房建设累积建设资金的可能性。 

投资要点： 
 区域房地产成交行情概述 

 长三角区域：上周区域内重点跟踪城市中南京商品住宅成交大幅反弹，

成交面积为 13.31 万平方米，环比上升 83.73%。同期，上海和杭州两市商品

房成交小幅反弹，成交面积分别为 43.35 万平方米和 14.61 万平方米，环比升

幅分别为 4.20%和 4.69%。此外，苏州和宁波两市的商品房成交环比下挫超 2
成，其中成交面积分别为 16.35 万平方米和 3.98 万平方米，环比降幅分别为

22.01%和 21.60%。 

 珠三角区域：上周深圳商品房成交在连续反弹 2 周之后出现了明显的回

调，一手房成交面积为 5.83 万平方米，环比下滑了 43.91%；同期东莞商品

房销售继续保持小幅上升态势，成交面积为 13.36 万平方米，环比上升了

3.50%。 

 环渤海区域：上周北京商品房成交环明显反弹，期房网上签约面积为

30.72 万平方米，环比上升 43.26%。同期，天津商品房成交小幅回调，销售

面积为 29.15 万平方米，环比小幅下降了 9.27%。 

 其他区域：从成交面积角度看，区域内只有 2 个重点跟踪城市商品房成

交维持环比上升的局面。其中成都和武汉的成交面积分别为 47.90 万平方米

和 35.60 万平方米，环、比分别上升了 44.12%和 17.43%。同期，重庆、长

沙和福州的商品房成交出现了下滑，成交面积分别为 32.63 万平方米、42.94
万平方米和 2.88 万平方米，环比降幅分别为 2.72%、15.23%和 23.49%。此

外，厦门网上房地产系统升级，因此上周未披露商品房成交数据。 

 我们的观点 

10 月 30 日-11 月 5 日，我们跟踪的 15 个重点城市的总成交套数和成交面积

分别为 32937 套和 332.63 万平方米，成交套数和成交面积环比分别小幅反弹

了 4.59%和 3.45%，显示在政策调控下成交量萎缩过程中迎来一次“反抽”，

符合我们之前“未来 2-3 个月商品房成交量反复与震荡”的基本判断。11 月 3
日，住建部等 4 部委出台了《关于规范住房公积金个人住房贷款政策有关问

题的通知》，从住房公积金贷款的角度明确了“90 平以上首付至少 3 成、二套

房 5 成 1.1 倍以及三套房停贷”等差别化信贷政策，旨在进一步打压住房需求；

当然我们也不能排除通过抑制公积金住房贷款为住房公积金支持保障房建设

累积建设资金的可能性。鉴于住房公积金受益对象主要是普通的市民阶层，

我们认为此次公积金住房贷款的差别化政策对于抑制投资需求效果不大，强制

抑制刚性需求在短期内将进一步给商品房成交带来负面影响。 
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1. 重点跟踪城市房地产成交概况 
表 1：重点跟踪城市房地产成交概况（10 月 30 日-11 月 5 日） 

区域 城市 
成交套数 成交面积 

套数（套） 环比（%） 面积（万平方米） 环比（%）

长三角 

上海 4303 4.49  43.35  4.20  

南京 1211 77.83  13.31  83.73  

杭州 922 -24.86 14.61  4.69  

苏州 1444 -6.54  16.35  -22.01  

宁波 502 -23.24 3.98  -21.60  

珠三角 
深圳 614 -39.86 5.83  -43.91  

东莞 1137 4.31  13.36  3.50  

环渤海 
北京 3438 64.73  30.72  43.26  

天津 2808 -9.62  29.15  -9.27  

其他区域 

重庆 3885 -0.69  32.63  -2.72  

成都 4856 34.07  47.90  44.12  

武汉 3477 14.71  35.60  17.43  

长沙 4124 -12.83 42.94  -15.23  

福州 216 -32.71 2.88  -23.49  

厦门* 0 0.00  0.00  0.00  

合计 32937 4.59  332.63  3.45  

资料来源：各地房管局、Wind 资讯、浙商证券研究所 

注“*”：厦门由于网上房地产系统升级，未披露商品房成交数据。 

  图 1：重点跟踪城市成交套数汇总（套） 
10月 30日-11月 5日，

重点跟踪城市成交套

数为 32937 套，环比

上升 4.59 %。 
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  资料来源：Wind 资讯、浙商证券研究所 

 

  图 2：重点跟踪城市成交面积汇总（万平方米） 
10月 30日-11月 5日，

重点跟踪城市成交面

积为 332.63 万平方

米，环比上升 3.45 %。 
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  资料来源：Wind 资讯、浙商证券研究所 

2. 长三角区域房地产成交行情 

2.1. 上海房地产成交行情 

  图 3：上海商品房预售套数（套） 
10月 30日-11月 5日，

上海商品房预售套数

为 4303 套，环比上升

4.49 %。 
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  资料来源：Wind 资讯、浙商证券研究所 

 

  图 4：上海商品房预售面积（万平方米） 
10月 30日-11月 5日，

上海商品房预售面积

为 43.35 万平方米，环

比上升 4.20 %。 
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  资料来源：Wind 资讯、浙商证券研究所 

2.2. 南京房地产成交行情 

  图 5：南京住宅成交套数（套） 
10月 30日-11月 5日，

南京住宅成交套数为

1211 套，环比上升

77.83 %。 
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  资料来源：Wind 资讯、浙商证券研究所 
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  图 6：南京住宅成交面积（万平方米） 
10月 30日-11月 5日，

南京住宅成交面积为

13.31 万平方米，环比

上升 83.73 %。 
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  资料来源：Wind 资讯、浙商证券研究所 

2.3. 杭州房地产成交行情 

  图 7：杭州商品房成交套数（套） 
10月 30日-11月 5日，

杭州商品房成交套数

为 922 套，环比下降

24.86 %。 
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  资料来源：Wind 资讯、浙商证券研究所 

 

  图 8：杭州商品房成交面积（万平方米） 
10月 30日-11月 5日，

杭州商品房成交面积

为 14.61 万平方米，环

比上升 4.69 %。 
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  资料来源：Wind 资讯、浙商证券研究所 
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2.4. 苏州房地产成交行情 

  图 9：苏州住宅成交套数（套） 
10月 30日-11月 5日，

苏州住宅成交套数为

1444 套，环比下降

6.54 %。 
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  资料来源：Wind 资讯、浙商证券研究所 

 

  图 10：苏州住宅成交面积（万平方米） 
10月 30日-11月 5日，

苏州住宅成交面积为

16.35 万平方米，环比

下降 22.01 %。 
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  资料来源：Wind 资讯、浙商证券研究所 

2.5. 宁波房地产成交行情 

  图 11：宁波商品房销售套数（套） 
10月 30日-11月 5日，

宁波商品房成交套数

为 502 套，环比下降

23.24 %。 
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  资料来源：Wind 资讯、浙商证券研究所 
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  图 12：宁波商品房销售面积（万平方米） 
10月 30日-11月 5日，

宁波商品房成交面积

为 3.98 万平方米，环

比下降 21.60 %。 

 

0 

5 

10 

15 

20 

25 

30 

08-08 08-12 09-04 09-08 09-12 10-04 10-08

商品房销售面积 四周移动平均

  资料来源：Wind 资讯、浙商证券研究所 

3. 珠三角区域房地产成交行情 

3.1. 深圳房地产成交行情 

  图 13：深圳一手房成交套数（套） 
10月 30日-11月 5日，

深圳一手房成交套数

为 614 套，环比下降

39.86 %。 
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  资料来源：Wind 资讯、浙商证券研究所 

 

  图 14：深圳一手房成交面积（万平方米） 
10月 30日-11月 5日，

深圳一手房成交面积

为 5.83 万平方米，环

比下降 43.91 %。 
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  资料来源：Wind 资讯、浙商证券研究所 
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3.2. 东莞房地产成交行情 

  图 15：东莞住宅成交套数（套） 
10月 30日-11月 5日，

东莞住宅成交套数为

1137 套，环比上升

4.31 %。 
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  资料来源：Wind 资讯、浙商证券研究所 

 

  图 16：东莞住宅成交面积（万平方米） 
10月 30日-11月 5日，

东莞住宅成交面积为

13.36 万平方米，环比

上升 3.50 %。 
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  资料来源：Wind 资讯、浙商证券研究所 

4. 环渤海区域房地产成交行情 

4.1. 北京房地产成交行情 

  图 17：北京期房网上签约套数（套） 
10月 30日-11月 5日，

北京期房网上签约套

数为 3438 套，环比上

升 64.73 %。 
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  资料来源：Wind 资讯、浙商证券研究所 
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  图 18：北京期房网上签约面积（万平方米） 
10月 30日-11月 5日，

北京期房网上签约面

积为 30.72 万平方米，

环比上升 43.26 %。 
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  资料来源：Wind 资讯、浙商证券研究所 

4.2. 天津房地产成交行情 

  图 19：天津商品房成交套数（套） 
10月 30日-11月 5日，

天津商品房成交套数

为 2808 套，环比下降

9.62 %。 
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  资料来源：Wind 资讯、浙商证券研究所 

 

  图 20：天津商品房成交面积（万平方米） 
10月 30日-11月 5日，

天津商品房成交面积

为 29.15 万平方米，环

比下降 9.27 %。 
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  资料来源：Wind 资讯、浙商证券研究所 
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5. 其他区域房地产成交行情 

5.1. 重庆房地产成交行情 

  图 21：重庆商品房成交套数（套） 
10月 30日-11月 5日，

重庆商品房成交套数

为 3885 套，环比下降

0.69 %。 
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  资料来源：Wind 资讯、浙商证券研究所 

 

  图 22：重庆商品房成交面积（万平方米） 
10月 30日-11月 5日，

重庆商品房成交面积

为 32.63 万平方米，环

比下降 2.72 %。 
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  资料来源：Wind 资讯、浙商证券研究所 

5.2. 成都房地产成交行情 

  图 23：成都商品房成交套数（套） 
10月 30日-11月 5日，

成都商品房成交套数

为 4856 套，环比上升

34.07 %。 
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  资料来源：Wind 资讯、浙商证券研究所 
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  图 24：成都商品房成交面积（万平方米） 
10月 30日-11月 5日，

成都商品房成交面积

为 47.90 万平方米，环

比上升 44.12 %。 
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  资料来源：Wind 资讯、浙商证券研究所 

5.3. 武汉房地产成交行情 

  图 25：武汉商品房销售套数（套） 
10月 30日-11月 5日，

武汉商品房销售套数

为 3477 套，环比上升

14.71 %。 
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  资料来源：Wind 资讯、浙商证券研究所 

 

  图 26：武汉商品房销售面积（万平方米） 
10月 30日-11月 5日，

武汉商品房销售面积

为 35.60 万平方米，环

比上升 17.43 %。 
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  资料来源：Wind 资讯、浙商证券研究所 
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5.4. 长沙房地产交易行情 

  图 27：长沙商品住宅成交套数（套） 
10月 30日-11月 5日，

长沙商品住宅成交套

数为 4124 套，环比下

降 12.83 %。 
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  资料来源：Wind 资讯、浙商证券研究所 

 

  图 28：长沙商品住宅成交面积（万平方米） 
10月 30日-11月 5日，

长沙商品住宅成交面

积为 42.94 万平方米，

环比下降 15.23 %。 

 

0 

10 

20 

30 

40 

50 

60 

08-01 08-05 08-09 09-01 09-05 09-09 10-01 10-05 10-09

商品住宅成交面积 四周移动平均

  资料来源：Wind 资讯、浙商证券研究所 

5.5. 福州房地产成交行情 

  图 29：福州住宅成交套数（套） 
10月 30日-11月 5日，

福州住宅成交套数为

216 套 ， 环 比 下 降

32.71 %。 
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  资料来源：Wind 资讯、浙商证券研究所 
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  图 30：福州住宅成交面积（万平方米） 
10月 30日-11月 5日，

福州住宅成交面积为

2.88 万平方米，环比

下降 23.49 %。 
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  资料来源：Wind 资讯、浙商证券研究所 

5.6. 厦门房地产成交行情 

  图 31：厦门住宅成交套数（套） 
10月 30日-11月 5日，

厦门住宅成交套数为

0 套 ， 环 比 下 降

0.00 %。（系统升级，

无交易数据。） 
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  资料来源：Wind 资讯、浙商证券研究所 

 

  图 32：厦门住宅成交面积（万平方米） 

10月 30日-11月 5日，

厦门住宅成交面积为

0.00 万平方米，环比

下降 0.00 %。（系统升

级，无交易数据。） 
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  资料来源：Wind 资讯、浙商证券研究所 
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浙商证券股票投资评级说明 

1、买    入：相对于沪深 300 指数，预期未来 6 个月内上涨幅度在 10%以上 

2、中    性：相对于沪深 300 指数，预期未来 6 个月内变动幅度在 -10%－10% 

3、卖    出：相对于沪深 300 指数，预期未来 6 个月内下跌幅度在 10%以上 

 

浙商证券策略/行业投资评级说明 

1、 买    入：预期未来 6 个月内行业股票指数表现优于沪深 300 指数 

2、 中    性：预期未来 6 个月内行业股票指数表现与沪深 300 指数持平 

3、 卖    出：预期未来 6 个月内行业股票指数表现弱于沪深 300 指数 
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