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“保交楼、保民生、保稳定”主题下，供需

两端料逐步促进房地产回暖 

内地房地产市场需求端和供给端表现疲弱。尽管中央及地方出台

多项松绑政策，但供给端及需求端数据目前仍不乐观，一方面是疫

情的冲击，失业率上升，居民收入普遍下降，购房需求减少；另

一方面是由于高负债、现金流紧张，房企爆雷频现，房企信用危

机加剧，供给端表现乏力。根据国家统计局发布的数据，2022 年，

全国房地产开发投资 132,895 亿元，比 2021 年下降 10.0%；商品房

销售面积 135,837 万平方米，同比下降 24.3%；商品房销售额

133,308 亿元，下降 26.7%。踏入 2023 年，由于今年春节较往年早，

内地房地产商今年 1 月份推房速度减慢，加上潜在买家观望气氛亦

浓厚， 1月份内地房地产销售乏力。然而，部份数据反映内地楼市

逐步回暖，根据国家统计局发布的数据显示，今年 1 月份全国 70

个城市新建商品住宅价格指数环比持平。展望今年，中央经济工作

会议强调“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，有效防范化解优质头部房企风险”，并强

调房地产作为国民经济的支柱产业的重要性，预期在“保交楼、

保民生、保稳定”主题下，供需两端料逐步促进房地产回暖。 

“保交付”取得阶段性成果，但任务仍道阻且艰。从 2022 年第三

季度起，我国多地爆发了停工断贷事件，“保交付”成为复苏楼市

的重点任务。中央层面，中央政治局会议强调要“压实地方政府

责任，保交楼、稳民生”。8 月，住建、财政、央行等多部委联推

2000 亿政策性银行专项借款。11 月，央行表示，将面向 6 家商业

银行提供 2000 亿元再贷款，为商业银行提供零成本资金，支持保

交楼工作。地方层面，实施“统贷统还、政府回购、项目并购、

破产重组”及设立地产纾困基金的“4+1”模式。根据克而瑞数据

显示，截止 2022 年 12 月 31 日，32 个典型城市 290 个前期停工项

目中，一半以上已经复工，但尚有 126 个项目处于停工状态，保交

楼的任务仍需努力落实。应当适度松绑预售资金监管，保证已售房

源的按揭贷款全部发放，防止开发商因监管过严导致资金被占用而

无法顺利支付工程款。纾困资金应当重点扶助销售进度过半，但因

爆雷等原因已无力承担后续工程费用而进入停工阶段的开发商。从

而增强市场信心，促进房地产行业可持续高质量发展。 

部分城市调整首套房贷款利率冀提振需求端。近日人民银行、银

保监会发布通知，决定建立首套住房贷款利率政策动态调整机制。

新建商品住宅销售价格环比和同比连续 3 个月均下降的城市，可阶

段性维持、下调或取消当地首套住房贷款利率政策下限。同时，

《通知》明确，如果该城市在后续评估期内新建商品住宅销售价格

环比和同比连续 3 个月均上涨，应自下一个季度起，恢复执行全国
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 尽管中央及地方出台多项松绑政策，但
供给端及需求端数据仍不乐观，一方面
是疫情的冲击，失业率上升，居民收入
普遍下降，购房需求减少；另一方面是
由于高负债、现金流紧张，房企爆雷频
现，房企信用危机加剧，供给端表现乏
力。 

 然而，部份数据反映内地楼市逐步回
暖，根据国家统计局发布的数据显示，
今年 1 月份全国 70 个城市新建商品住宅
价格指数环比持平。 

 展望今年，中央经济工作会议强调“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，有效
防范化解优质头部房企风险”，并强调
房地产作为国民经济的支柱产业的重要
性，预期在“保交楼、保民生、保稳
定”主题下，供需两端料逐步促进房地
产回暖。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
陈惠杰 
高级分析师 
Dominic.chan@cebi.com.hk 
(852)2916-9631 

 

 

 简述 

 

 

 

 



 
 

2 
 

统一的首套住房商业性个人住房贷款利率下限。将住房贷款利率与

新建住房价格走势挂钩，因地制宜结合房价变动及时进行调整，

更好地支持刚性和改善性住房需求，促进房地产市场健康可持续

发展。央行货币政策司司长邹澜表示，2022 年 12 月新发放的个人

住房贷款利率全国平均为 4.26%，较 2021年 12 月下降 1.37个百分

点，已达到 2008 年有统计以来的最低水平。根据中指研究院监测

数据，截至 1月 31日，首套利率低于 4.1%的城市共 30个。房贷利

率下降有利于降低消费者的购房成本，降低还贷压力，有利于提振

市场信心，促进房地产回暖。 

今年多地续出台稳楼市措施助力稳经济。今年以来，河南省、江

苏省、辽宁省、湖北武汉、四川省等多地出台了稳经济若干措施，

其中均在稳楼市方面提出多项措施。1 月 3 日，河南省发布《大力

提振市场信心促进经济稳定向好政策措施》，优化二套房认定标准，

鼓励商品房团购，鼓励通过发放购房券、购房补贴、契税补贴等方

式，支持人才购房落户和城乡居民合理住房消费需求。1月16日，

江苏省发布《关于推动经济运行率先整体好转的若干政策措施》，

调整公积金贷款政策，完善征收拆迁安置补偿方式，优化商品房价

格备案制度。1月27日，辽宁省发布《辽宁省进一步稳经济若干政

策举措》，鼓励二手房交易与新建商品房销售享受同等补贴支持政

策。2 月 6 日，武汉市发布《关于激发市场主体活力推动经济高质

量发展的政策措施》，把房地产业归为困难行业，结合房价和新房

库存情况动态调整住房限购范围。2月 7日，四川省发布了 36条稳

经济的政策措施，包括优化住房限购、限售、二套房认定标准，推

动商业银行稳定房地产开发贷款和建筑企业信贷投放。同日，河南

省在住房和城乡建设工作会议上明确，将以郑州、开封为试点，积

极探索预售制度改革和现房销售。同时，四川省、安徽省、山东省

等地提出将开展现房销售试点，推动房地产业向新发展模式转变。 
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