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◼中央重点政策方面：7月21日，银保监会引导金融机构市场化参与风险处置，与住建部、人民银行加强

协同，配合地方政府积极推进“保交楼、保民生、保稳定”工作，依法依规做好相关金融服务，促进房

地产业良性循环和健康发展，本次是银保监会第三次针对保交楼进行回复，体现政府对事件的重视。

◼地方重点政策方面：（1）郑州市地产集团将联手河南地方AMC，成立地产纾困基金。从2022年烂尾楼

分布情况来看，归属于河南、湖南和湖北等省份的数量较多，河南省内，郑州楼盘数量尤其多。本次郑

州成立地产纾困基金主要是针对当前保交楼严峻的情况，通过资产处置、资源整合、重组顾问等方式，

参与问题楼盘盘活、困难房企救助等解围纾困工作。考虑到基金整体运作效率相比财政手段更有效率，

预计纾困基金成立后可以较快起到稳住市场信心的作用。（2）青岛再次放松限售，新房网签满5年、二

手房取得产证满2年可上市交易。青岛在经历完前期脉冲上涨后，当前整体情况回落至5月的水平，为了

能有效刺激改善型需求，本周将青岛全市限售政策进一步放松。

◼我们认为，在停贷事件没有得到比较好的处理之前，未来房企销售期房将会受到明显冲击，各地之前出

台的政策效果也存在打折扣的可能性。7月以来30城商品房成交数据持续低迷也反映在疫后购房需求在

经过两个月的消化后目前处于边际递减的状态。未来地产政策跟踪的重心将落在政府出台政策“保交楼”

上，若处理不善或存在商品房销售数据迎来再次探底的可能性。

核心观点：郑州成立地产纾困基金，本周商品房销售跌幅收窄
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房地产销售数据总览——本周商品房成交降幅持续收窄

30大中城市本周同比跌幅为28.4% 本周30大中城市中一线城市商品房成交面积同比上涨18.1%

本周30大中城市中二线城市商品房成交面积同比下跌29.7% 本周30大中城市中三线城市商品房成交面积同比下跌51.9%

资料来源：Wind，中信期货研究所
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剔除异常城市后本周同比下跌幅度缩窄至29%

本周30大中城市商品房成交面积环比下跌1.5% 本周30大中城市中一线城市商品房成交面积环比下跌9.0%

本周30大中城市商品房成交面积同比下跌29.4% 本周30大中城市中一线城市商品房成交面积同比上涨31.0%

资料来源：Wind，中信期货研究所
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剔除异常城市后本周同比下跌幅度缩窄至29%

本周30大中城市中二线城市商品房成交面积环比下跌1.2% 本周30大中城市中三线城市商品房成交面积环比上涨11.5%

本周30大中城市中二线城市商品房成交面积同比下跌30.9% 本周30大中城市中三线城市商品房成交面积同比下跌57.0%

资料来源：Wind，中信期货研究所

0

20

40

60

80

100

120

140

160

W1 W3 W5 W7 W9 W11W13W15W17W19W21W23W25W27W29W31W33W35W37W39W41W43W45W47W49W51

万平方米 全国30大中城市商品房成交面积 三线城市（剔除佛山）
2018 2019 2020 2021 2022

0

50

100

150

200

250

300

W1 W3 W5 W7 W9 W11W13W15W17W19W21W23W25W27W29W31W33W35W37W39W41W43W45W47W49W51

万平方米 全国30大中城市商品房成交面积 二线城市（剔除苏州青岛）
2018 2019 2020 2021 2022

-70%

-60%

-50%

-40%

-30%

-20%

-10%

0%

10%

0

50

100

150

200

250

W20 W21 W22 W23 W24 W25 W26 W27 W28 W29 W30

万平方米 全国30大中城市商品房成交面积 二线城市（剔除苏州青岛）
2022 同比

-70%

-60%

-50%

-40%

-30%

-20%

-10%

0%

0

10

20

30

40

50

60

70

W20 W21 W22 W23 W24 W25 W26 W27 W28 W29 W30

万平方米 全国30大中城市商品房成交面积 三线城市（剔除佛山）
2022 同比



6重要提示：本报告难以设置访问权限，若给您造成不便，敬请谅解。我司不会因为关注、收到或阅读本报告内容而视相关人员为客户；市场有风险，投资需谨慎。

0

50000

100000

150000

200000

250000

300000

350000

400000

450000

W1 W3 W5 W7 W9 W11W13W15W17W19W21W23W25W27W29W31W33W35W37W39W41W43W45W47W49W51

平方米 北京
2018 2019 2020 2021 2022

一、一线城市政策效果——以下调房贷利率为主，近期显著回调

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

房贷利率下调
房贷利率下调

进入利率“4”区间

房贷利率下调

月份 2021 2022 同比 环比

1月 1712996 1704200 -0.5% 13.2%

2月 822200 1111400 35.2% -34.8%

3月 1570400 767160.9 -51.1% -31.0%

4月 1267300 105400 -91.7% -86.3%

5月 1111977 117200 -89.5% 11.2%

6月 1664300 1460500 -12.2% 1146.2%

7月
(截止至7月22日)

1077200 1337200 24.1% 52.8%

月份 2021 2022 同比 环比

1月 834597 624004 -25.2% -14.5%

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
(截止至7月22日)

771661 344704 -55.3% -41.5%
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一、一线城市政策效果——以下调房贷利率为主，近期显著回调

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

月份 2021 2022 同比 环比

1月 814485 394656 -51.5% 5.1%

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
(截止至7月22日)

199884 268317 34.2% 40.1%

月份 2021 2022 同比 环比

1月 1452374 631277 -56.5% -58.0%

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
(截止至7月22日)

515631 388703 -24.6% -55.8%
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