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◼中央重点政策方面：中央经济工作会议指出，要有效防范化解重大经济金融风险，要确保房地产市

场平稳发展，扎实做好”保交楼、保民生、保稳定“各项工作，满足行业合理融资需求，有效防范

化解优质头部房企风险，改善资产负债状况。同时，要坚决依法打击违法犯罪行为，支持钢刚性和

改善性住房需求。要坚持”房子是用来住的，不是用来炒的“定位，推动房地产业向新发展模式平

稳过渡。考虑到前期一二线城市的限售限购使得部分住房改善型需求被滞后，以及当前刚需持续下

滑的状况，未来刺激改善型需求将是带动房地产销售的主要来源。

◼地方重点政策方面：（1）南京限购区域部分人群可购三套房。考虑到南京今年政策频出，但总体来

看综合效果不及预期，楼市交易并不活跃，地方进一步放宽限购的动力很强。此外，当前激活改善

型需求是各地政策调整的重要举措，南京该政策意在激发此类需求活力。（2）兰州取消限售，个人

房贷不再纳入房地产贷款集中度管理。前期银行因为房地产贷款集中度使得批复房贷受限，随着兰

州在该领域的尝试之后，预计未来会有更多弱修复城市会跟进类似政策。

◼从本周的商品房销售情况来看，虽防疫管控放开让人员活动不再受限制，但密集感染同样影响购房

活动，使得本周商品房销售跌幅进一步扩大。根据近期官方的定调，房地产仍然是国民经济的支柱

产业，预计后续针对改善型需求的政策讲会再次加码。

核心观点：会议支持住房改善消费，本周商品房销售同比大幅下滑
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房地产销售数据总览——本周商品房成交同比跌幅显著扩大

30大中城市本周同比涨幅为-28.3% 本周30大中城市中一线城市商品房成交面积同比下跌28.3%

本周30大中城市中二线城市商品房成交面积同比下跌38.2% 本周30大中城市中三线城市商品房成交面积同比下跌1.7%

资料来源：Wind，中信期货研究所
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一、一线城市政策效果——以下调房贷利率为主，12月仅上海同比上涨

上海（1.20 LPR下调5BP，5.20LPR下调15BP） 北京（1.20 LPR下调5BP，5.20LPR下调15BP）

上海商品房成交面积变化情况（平方米） 北京商品房成交面积变化情况（平方米）

资料来源：Wind 中信期货研究所
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月份 2021 2022 同比 环比

1月 1712996 1704200 -0.5% 404.4%

2月 822200 1111400 35.2% -34.8%

3月 1570400 767161 -51.1% -31.0%

4月 1267300 105400 -91.7% -86.3%

5月 1111977.2 117200 -89.5% 11.2%

6月 1664300 1460500 -12.2% 1146.2%

7月 1328100 1693300 27.5% 15.9%

8月 1655800 1588500 -4.1% -6.2%

9月 1255000 1735800 38.3% 9.3%

10月 1390100 856900 -38.4% -50.6%

11月 1323796 1663500 25.7% 94.1%

12月(截止至12月16日) 714900 860200 20.3% 22.0%

月份 2021 2022 同比 环比

1月 834597 624004 -25.2% 257.1%

2月 492179 330004 -33.0% -47.1%

3月 889119 611056 -31.3% 85.2%

4月 920388 706827 -23.2% 15.7%

5月 607054 501314 -17.4% -29.1%

6月 1216688 836171 -31.3% 66.8%

7月 1028732 525829 -48.9% -37.1%

8月 843793 622362 -26.2% 18.4%

9月 843260 829011 -1.7% 33.2%

10月 756419 927883 22.7% 11.9%

11月 900887 592014 -34.3% -36.2%

12月(截止至12月16日) 306443 241479 -21.2% -37.9%
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深圳（1.20 LPR下调5BP，5.20LPR下调15BP） 广州（1.20 LPR下调5BP，5.20LPR下调15BP，6月放松限购）

深圳商品房成交面积变化情况（平方米） 广州商品房成交面积变化情况（平方米）

资料来源：Wind 中信期货研究所

房贷利率下调
房贷利率下调

进入利率“4”区间进入利率“4”区间

放松限购

一、一线城市政策效果——以下调房贷利率为主，12月仅上海同比上涨

月份 2021 2022 同比 环比

1月 814485 394656 -51.5% 275.2%

2月 298407 217850 -27.0% -44.8%

3月 462554 324209 -29.9% 48.8%

4月 346023 309078 -10.7% -4.7%

5月 265495 186669 -29.7% -39.6%

6月 280832 327140 16.5% 75.3%

7月 257535 338587 31.5% 3.5%

8月 636206 275796 -56.6% -18.5%

9月 328315 376942 14.8% 36.7%

10月 345212 331891 -3.9% -12.0%

11月 474244 259236 -45.3% -21.9%

12月(截止至12月16日) 190488 150130 -21.2% 0.5%

月份 2021 2022 同比 环比

1月 1452374 631277 -56.5% 98.0%

2月 750775 550463 -26.7% -12.8%

3月 1327384 570919 -57.0% 3.7%

4月 1188644 312612 -73.7% -45.2%

5月 1056603 777104 -26.5% 148.6%

6月 917245 1292003 40.9% 66.3%

7月 811756 672238 -17.2% -48.0%

8月 774478 671012 -13.4% -0.2%

9月 846230 762541 -9.9% 13.6%

10月 773536 575942 -25.5% -24.5%

11月 959988 280854 -70.7% -51.2%

12月(截止至12月16日) 574527 314849 -45.2% 85.0%
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二、二线城市政策效果——集中在放松限购限售，近期大部分城市成交有所修复

南京（4月以来持续出台放松限购、限售等政策） 苏州（4.11→5.9 加码放松限购）

南京商品房成交面积变化情况（平方米） 苏州商品房成交面积变化情况（平方米）

资料来源：Wind 中信期货研究所

局部放松
限购

放松限购、
限售

放松限购、
限贷

放松限购、
限售

放松限购、
限售

月份 2021 2022 同比 环比

1月 1054219 1094750 3.8% 297.6%

2月 695697 934631 34.3% -14.6%

3月 1797844 678740 -62.2% -27.4%

4月 1661979 621879 -62.6% -8.4%

5月 1425442 692490 -51.4% 11.4%

6月 1260566 852151 -32.4% 23.1%

7月 871373 626308 -28.1% -26.5%

8月 432408 588861 36.2% -6.0%

9月 701757 501649 -28.5% -14.8%

10月 631693 397847 -37.0% -20.7%

11月 735372 574378 -21.9% 44.4%

12月(截止至12月16日) 500421 334550 -33.1% 16.5%

月份 2021 2022 同比 环比

1月 907655 809534 -10.8% 306.2%

2月 564023 406310 -28.0% -49.8%

3月 1048429 711599 -32.1% 75.1%

4月 1012252 467040 -53.9% -34.4%

5月 1196277 657465 -45.0% 40.8%

6月 1474355 2043266 38.6% 210.8%

7月 1080101 545583 -49.5% -73.3%

8月 738862 569821 -22.9% 4.4%

9月 931092 1219815 31.0% 114.1%

10月 566122 560821 -0.9% -54.0%

11月 675041 539501 -20.1% -3.8%

12月(截止至12月16日) 337234 289341 -14.2% 12.0%
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二、二线城市政策效果——集中在放松限购限售，近期大部分城市成交有所修复

杭州（5.17 放松限购） 成都（5.16 →5.31→7.7 加码放松限购）

杭州商品房成交面积变化情况（平方米） 成都商品房成交面积变化情况（平方米）

资料来源：Wind 中信期货研究所
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月份 2021 2022 同比 环比

1月 862353 934287 8.3% 149.3%

2月 926164 437279 -52.8% -53.2%

3月 1123841 544823 -51.5% 24.6%

4月 1157758 516846 -55.4% -5.1%

5月 1356349 574718 -57.6% 11.2%

6月 1150324 982572 -14.6% 71.0%

7月 1077360 735536 -31.7% -25.1%

8月 843805 737821 -12.6% 0.3%

9月 1018583 854893 -16.1% 15.9%

10月 854548 662633 -22.5% -22.5%

11月 1418670 822412 -42.0% 24.1%

12月(截止至12月16日) 519309 456243 -12.1% -0.3%

月份 2021 2022 同比 环比

1月 1778301 2085077 17.3% 260.6%

2月 1417126 1324128 -6.6% -36.5%

3月 2535511 1679169 -33.8% 26.8%

4月 2582004 1486713 -42.4% -11.5%

5月 1382861 1386764 0.3% -6.7%

6月 1925259 1633685 -15.1% 17.8%

7月 2197938 2084442 -5.2% 27.6%

8月 2023716 1653271 -18.3% -20.7%

9月 2448224 819331 -66.5% -50.4%

10月 1243299 1207000 -2.9% 47.3%

11月 1693919 1469267 -13.3% 21.7%

12月(截止至12月16日) 1208913 799561 -33.9% -9.5%
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二、二线城市政策效果——集中在放松限购限售，近期大部分城市成交有所修复

佛山（2.21 非限购区20%首付，4.27 放松限购） 青岛（3.4 放松限售，6.3放松限购，7.19放松限售）

青岛商品房成交面积变化情况（平方米）

资料来源：Wind 中信期货研究所

佛山商品房成交面积变化情况（平方米）

首付比下调
放松限售

放松限购 放松限购
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放松限售

月份 2021 2022 同比 环比

1月 1156460 645110 -44.2% 145.8%

2月 627571 400041 -36.3% -38.0%

3月 1371227 719699 -47.5% 79.9%

4月 1021000 466016 -54.4% -35.2%

5月 1273366 673070 -47.1% 44.4%

6月 963094 928044 -3.6% 37.9%

7月 1158841 661779 -42.9% -28.7%

8月 641934 673100 4.9% 1.7%

9月 536741 618494 15.2% -8.1%

10月 752639 641600 -14.8% 3.7%

11月 702219 551000 -21.5% -14.1%

12月(截止至12月16日) 566295 337700 -40.4% 31.7%

月份 2021 2022 同比 环比

1月 1219312 864499 -29.1% 198.4%

2月 672232 596439 -11.3% -31.0%

3月 1585602 917273 -42.1% 53.8%

4月 1634815 775827 -52.5% -15.4%

5月 1400957 1064662 -24.0% 37.2%

6月 1523690 3244862 113.0% 204.8%

7月 1402372 978603 -30.2% -69.8%

8月 1248087 1031053 -17.4% 5.4%

9月 1118591 1338530 19.7% 29.8%

10月 951667 802478 -15.7% -40.0%

11月 1052614 946391 -10.1% 17.9%

12月(截止至12月16日) 565151 502267 -11.1% 48.9%
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二、二线城市政策效果——集中在放松限购限售，近期大部分城市成交有所修复

福州（3.29 取消限购） 武汉（3.27 下调利率，5.22 放松限购）

福州商品房成交面积变化情况（平方米） 武汉商品房成交面积变化情况（平方米）

资料来源：Wind 中信期货研究所

放松限购 放松限购贷款利率下调
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月份 2021 2022 同比 环比

1月 231645 232630 0.4% 210.0%

2月 257353 134278 -47.8% -42.3%

3月 524192 221531 -57.7% 65.0%

4月 494241 189257 -61.7% -14.6%

5月 608465 223587 -63.3% 18.1%

6月 551449 184655 -66.5% -17.4%

7月 447700 185782 -58.5% 0.6%

8月 511411 151428 -70.4% -18.5%

9月 266701 196592 -26.3% 29.8%

10月 293011 194879 -33.5% -0.9%

11月 294236 66853 -77.3% -65.7%

12月(截止至12月16日) 143011 162657 13.7% 733.2%

月份 2021 2022 同比 环比

1月 2035664 1187189 -41.7% 89.5%

2月 1013801 681158 -32.8% -42.6%

3月 2133006 1144150 -46.4% 68.0%

4月 2486207 1032306 -58.5% -9.8%

5月 2451350 979034 -60.1% -5.2%

6月 2534987 1253795 -50.5% 28.1%

7月 3340422 1397994 -58.1% 11.5%

8月 1274614 1080505 -15.2% -22.7%

9月 1706389 894930 -47.6% -17.2%

10月 1315640 871197 -33.8% -2.7%

11月 1723745 684776 -60.3% -21.4%

12月(截止至12月16日) 1074838 567464 -47.2% 50.8%
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三、三四线城市政策效果——集中在降首付，近期成交显著放缓

衢州（4.3 放松限购、限售） 六盘水（5.24 降低首付比）

六盘水商品房成交面积变化情况（平方米）

资料来源：Wind 中信期货研究所

衢州商品房成交面积变化情况（平方米）

放松限购、限售 首付比下调

月份 2021 2022 同比 环比

1月 70200 - - -

2月 127069 29758 -76.6% -

3月 147797 25406 -82.8% -14.6%

4月 113088 35178 -68.9% 38.5%

5月 49037 30228 -38.4% -14.1%

6月 115676 41850 -63.8% 38.4%

7月 56528 60809 7.6% 45.3%

8月 40944 92957 127.0% 52.9%

9月 46571 138529 197.5% 49.0%

10月 - 69647 - -49.7%

11月 - 152710 - 119.3%

12月(截止至12月16日) - 38973 - -22.7%

月份 2021 2022 同比 环比

1月 63162 39865 -36.9% 258.1%

2月 48427 25785 -46.8% -35.3%

3月 71821 34135 -52.5% 32.4%

4月 75027 32507 -56.7% -4.8%

5月 65468 40813 -37.7% 25.5%

6月 53573 47255 -11.8% 15.8%

7月 71412 42869 -40.0% -9.3%

8月 68835 56826 -17.4% 32.6%

9月 47945 62297 29.9% 9.6%

10月 50856 30634 -39.8% -50.8%

11月 30022 59746 99.0% 95.0%

12月(截止至12月16日) 17597 12327 -29.9% -30.1%
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四、二手房成交情况——韧性相较商品房成交更强

二线城市南京（5.11 放松限售） 二线城市苏州（5.9 放松限售）

二线城市扬州（5.9 放松限售） 二线城市青岛（3.4 放松限售）

资料来源：Wind 中信期货研究所
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六、本周重点放松施策一览

资料来源：公开资料整理 中信期货研究所

时间 事件 地区/部门 地产政策与高层表态 政策工具

2022/12/16
要确保房地产市场平稳发展
有效防范化解优质头部房企风
险

中央经济工作会
议

会议指出，有效防范化解重大经济金融风险。要确保房地产市场平稳发展，扎实做好保交楼、保民生、保稳定各项工作，满足
行业合理融资需求，推动行业重组并购，有效防范化解优质头部房企风险，改善资产负债状况，同时要坚决依法打击违法犯罪
行为。要因城施策，支持刚性和改善性住房需求，解决好新市民、青年人等住房问题，探索长租房市场建设。要坚持房子是用
来住的、不是用来炒的定位，推动房地产业向新发展模式平稳过渡。要防范化解金融风险，压实各方责任，防止形成区域性、
系统性金融风险。加强党中央对金融工作集中统一领导。要防范化解地方政府债务风险，坚决遏制增量、化解存量。

防范头部房企风险

2022/12/15
考虑新的举措，改善房地产行
业的资产负债状况

国务院刘鹤
刘鹤指出，房地产是国民经济的支柱产业，针对当前出现的下行风险，我们已出台一些政策，正在考虑新的举措，努力改善行
业的资产负债状况，引导市场预期和信心回暖。

改善资产负债状况

2022/12/15
加强房地产行业的自立 对打
“价格战”恶行竞争的要采取
措施

平江
湖南平江县召开促进房地产市场稳健发展工作座谈会。会上平江县副县长夏海强调，要准确把握宏观经济政策，抢抓有利政策
机遇，进一步提高房地产行业信心；要加强房地产行业的自立，从提升房地产产品的品质来赢得市场，对打“价格战”进行恶
行竞争的企业要采取相关措施。

限跌

2022/12/15
取消限售 个人房贷不再纳入
房地产贷款集中度管理

兰州

甘肃省兰州市人民政府办公室关于印发《兰州市助企纾困激发市场主体活力若干措施》的通知。文件提出，优化房地产市场调
控政策。阶段性调整兰州市首套住房商业性个人住房贷款利率，5年期以上首套住房商业性个人住房贷款利率下限由4.3%下调
至4.0%。取消现行限售政策，个人购买的住房，自取得房屋《不动产权证书》后即可上市交易，已按原有限售规定在《不动产
权证》上注记限售的按现行规定执行，上市交易不受影响。个人住房贷款不再纳入房地产贷款集中度管理。

限售、房贷利率

2022/12/15
适度下调商品房预售资金重点
监管额度不超过5个百分点

山西
山西省政府新闻办12月4日举行新闻发布会，深入解读《关于进一步促进民间投资的实施意见》，并回答记者提问。会上，山
西省提出，着力解决房地产业民间投资下行压力较大的问题，提出稳定房地产业民间投资3条举措，包括适度增加供地、探索政
府主导盘活闲置商品房用于补充保障性租赁住房、适度下调商品房预售资金重点监管额度不超过5个百分点等。

预售资金监管

2022/12/14
加强房地产市场预期引导 支
持居民合理自住需求 遏制投
资投机性需求

中共中央、国务
院

中共中央、国务院印发《扩大内需战略规划纲要（2022－2035年）》，《纲要》指出，促进居住消费健康发展。坚持“房子
是用来住的、不是用来炒的”定位，加强房地产市场预期引导，探索新的发展模式，加快建立多主体供给、多渠道保障、租购
并举的住房制度，稳妥实施房地产市场平稳健康发展长效机制，支持居民合理自住需求，遏制投资投机性需求，稳地价、稳房
价、稳预期。完善住房保障基础性制度和支持政策，以人口净流入的大城市为重点，扩大保障性租赁住房供给。因地制宜发展
共有产权住房。完善长租房政策，逐步使租购住房在享受公共服务上具有同等权利。健全住房公积金制度。推进无障碍设施建
设，促进家庭装修消费，增加智能家电消费，推动数字家庭发展。

房住不炒、保障房等

2022/12/13
二孩以上家庭购买首套自住房
公积金贷款最高额度可适当提
高

广州

16届24次市政府常务会议12月9日审议通过了《广州市人口与计划生育服务规定》，明确提出通过完善住房、财政、教育、金
融、人才、就业等支持政策，促进人口长期均衡发展，优化生育服务。在公租房分配时，广州市将对有未成年子女的三孩家庭
按规定给予优先保障。符合法律、法规规定生育二孩以上的家庭购买家庭首套自住住房申请住房公积金贷款，且符合住房公积
金贷款条件的，贷款最高额度可以适当调整提高。

公积金贷款

2022/12/13
南京限购区域部分人群可购三
套房？多位业内人士：已有购

房者开出购房证明
南京

南京市限购区内有2套房产的家庭，可在江心洲、秦淮区南部新城、玄武区红山新城、鼓楼区幕府创新城四地范围内购买第3套
房，可新增购房名额人群包括：家中有60岁以上老人能提供南京居住证明的家庭；工作地点在限购四区内的南京户籍家庭；南
京户籍的A、B、C、D类人才及博士人才。

限购

2022/12/13
杭州公积金执行“认贷不认房”
二套首付比降至四成

杭州

杭州住房公积金管理委员会今日发布通知，对贷款政策做出调整。通知显示，杭州职工家庭名下无住房，无房贷款记录或有商
贷记录且结清贷款，再次申请公积金贷款购买普通自住住房的，执行首套房政策，贷款首付款比例不低于30%。职工家庭拥有1
套住房，或无住房但有公积金贷款记录且相应贷款已结清，再次申请公积金贷款购房的，执行二套房政策，贷款首付款比例不
低于40%。

公积金贷款
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