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公积金贷款政策收紧，市场成交如预期下行 

            ――房地产行业周报（11 月第 2 周）
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投资要点： 

 
 公积金贷款政策接轨商业贷款，实质影响有限，重在收紧调

控预期 

 

 11 月 3 日住建部等四部委发布通知，调整住房公积金贷款政策，使其

与商业贷款接轨。其中，使用住房公积金个人住房贷款购买首套普通自住

房，套型建筑面积在 90 平方米（含）以下的，贷款首付款比例不得低于

20%，套型建筑面积在 90 平方米以上的，贷款首付款比例不得低于 30%。

第二套住房公积金个人住房贷款首付款比例不得低于 50%，贷款利率不得

低于同期首套住房公积金个人住房贷款利率的 1.1 倍；停止向购买第三套

及以上住房的缴存职工家庭发放住房公积金个人住房贷款。 

 公积金贷款政策收紧主要是表明管理层调控的决心，其对行业实质影

响有限，重要引导预期。在政策压力下，市场将进入新一轮观望，房地产

市场成交量总体会出现下滑。 

 

 政策影响下，多数城市房地产成交量下跌，房价则是稳中有

降 

 

 35 个城市中，21 个城市成交量环比下跌，其中，10 个城市跌幅超过

20%。10 个重点城市中，深圳跌幅最大，高达 42.49%，其后依次为青岛

和广州，分别下跌 30.22%和 22.05%。在价格方面，大多数城市价格呈现

环比小幅上涨，部分城市价格开始趋于下行，其中杭州房价环比下跌幅度

最大，高达 24.49%，三亚和深圳下跌分别为 19.29%和 13.06%。 
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1. 公积金贷款政策接轨商业贷款，实质影响有限，重在收紧

调控预期 

11 月 3 日，住建部等四部委联合下发通知，使用住房公积金个人住房贷款购买首

套普通自住房，套型建筑面积在 90 平方米（含）以下的，贷款首付款比例不得低

于 20%；套型建筑面积在 90 平方米以上的，贷款首付款比例不得低于 30%。第

二套住房公积金个人住房贷款的发放对象，仅限于现有人均住房建筑面积低于当地

平均水平的缴存职工家庭，且贷款用途仅限于购买改善居住条件的普通自住房。第

二套住房公积金个人住房贷款首付款比例不得低于 50%，贷款利率不得低于同期

首套住房公积金个人住房贷款利率的 1.1 倍。停止向购买第三套及以上住房的缴存

职工家庭发放住房公积金个人住房贷款。 

在商业贷款全面收紧之后，住房公积金贷款的收紧，表明了政府实施差别化信贷政

策、抑制投机购房、控制房价上涨的坚强决心。由于前期部分城市出台的公积金贷

款政策细则中，已经包含了停三套贷款等内容，本次政策主要对未收紧公积金贷款

的城市房地产成交产生影响。就影响力度而言，二套房利率则由原来的 1 倍提高

到 1.1 倍，对月供的增加幅度在 5%以下，影响甚微。 

总体而言，公积金贷款政策收紧主要是表明管理层调控的决心，其对行业实质影响

有限，重要引导预期。在政策压力下，市场将进入新一轮观望，房地产市场成交量

总体会出现下滑。 

根据中国指数研究院的统计，在其监测的 35 个城市中，21 个城市成交量环比下跌，

其中，10 个城市跌幅超过 20%。10 个重点城市中，深圳跌幅最大，高达 42.49%，

其后依次为青岛和广州，分别下跌 30.22%和 22.05%。在价格方面，大多数城市

价格呈现环比小幅上涨，部分城市房价开始趋于下行，其中杭州房价环比下跌幅度

最大，高达 24.49%，三亚和深圳下跌分别为 19.29%和 13.06%。 

2. 北京成交量环比微涨，住宅均价环比下跌 

                                                  表 1：本周（11.01-11.07）北京住宅市场运行情况  

（套，万平方米，元/平

方米，%） 
绝对值 上周数据 环比增长 

成交套数 1748 1732 0.92 

成交面积 21.19 20.70 2.36 

成交均价 20093 21598 -6.97 

资料来源：Wind  渤海证券研究所 
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                                                  图 1：北京商品房周均成交面积与可售面积状况 

 
资料来源：中国指数研究院  渤海证券研究所 

3. 上海成交量环比下跌，成交均价环比微涨 

                                                  表 2：本周（11.01-11.07）上海住宅市场运行情况 

  （套，万平方米，元/

平方米，%） 
绝对值 上周数据 环比增长 

成交套数 4201 4652 -9.69 

成交面积 42.53 47.26 -10.00 

成交均价 14973 14951 0.15 

资料来源：Wind  渤海证券研究所 

                                                  图 2：上海商品房周均成交面积与可售面积状况 

 

资料来源：中国指数研究院  渤海证券研究所 

4. 广州成交量环比大幅下降，成交价环比高涨 



                                                    研究报告·行业周报 

请务必阅读正文之后的免责条款部分                                                              6 of 12 

 

                                                  表 3：本周（11.01-11.07）广州住宅市场运行情况 

  （套，万平方米，元/

平方米，%） 
绝对值 上周数据 环比增长 

成交套数 1357 1655 -18.01 

成交面积 18.88 19.72 -22.05 

成交均价 11892 11141 6.74 

资料来源：Wind  渤海证券研究所 

                                                  图 3：广州商品房周均成交面积与可售面积状况 

 
                   资料来源：中国指数研究院  渤海证券研究所 

5. 深圳量价均环比大幅下降 

                                                  表 4：本周（11.01-11.07）深圳商品房市场运行情况 

  （套，万平方米，元/

平方米，%） 
绝对值 上周数据 环比增长 

成交套数 508 853 -67.91 

成交面积 4.93 8.57 -42.49 

成交均价 17809 20485 -13.06 

资料来源：Wind  渤海证券研究所 

                                                   

 

 

 

 

 

 

 

 

10 年周平均成交

面积 17.40万平米
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图 4：深圳商品房周均成交面积与可售面积状况 

 

                         资料来源：中国指数研究院  渤海证券研究所 

                        

6. 天津量价环比齐跌，前者幅度大于后者 

                                                  表 5：本周（11.01-11.07）天津住宅市场运行情况 

  （套，万平方米，元/

平方米，%） 
绝对值 上周数据 环比增长 

成交套数 2159 2700 -20.04 

成交面积 23.64 29.43 -19.67 

成交均价 9425 9732 -3.49 

资料来源：Wind  渤海证券研究所 

                                                  图 5：天津商品房周均成交面积状况 

 
                          资料来源：中国指数研究院  渤海证券研究所 
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7. 杭州成交量环比微降，成交均价环比大跌 

                                                  表 6：本周（11.01-11.07）杭州商品房市场运行情况                          

  （套，万平方米，元/

平方米，%） 
绝对值 上周数据 环比增长 

成交套数 451 741 -64.30 

成交面积 9.11 9.15 -0.50 

成交均价 19251 25494 -24.49 

资料来源：Wind  渤海证券研究所 

                                                   

                                                  图 6: 杭州商品房周均成交面积与可售面积状况 

 
                         资料来源：中国指数研究院  渤海证券研究所 

8. 青岛成交量大幅下降，成交均价环比微升 

                                                  表 7：本周（11.01-11.07）青岛住宅市场运行情况 

  （套，万平方米，元/

平方米，%） 
绝对值 上周数据 环比增长 

成交套数 2610 3215 -18.82 

成交面积 26.12 37.43 -30.22 

成交均价 9010 8896 1.28 

资料来源：Wind  渤海证券研究所 

9. 南京成交量环比大幅上升，成交均价微涨 

                                                  表 8：本周（11.01-11.07）南京住宅市场运行情况 

  （套，万平方米，元/

平方米，%） 
绝对值 上周数据 环比增长 

成交套数 1096 936 17.09 

成交面积 11.62 10.41 11.62 
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成交均价 14867 14622 1.68 

资料来源：Wind  渤海证券研究所 

                                                 

图 7：南京商品房周均成交面积与可售面积状况 

 

                         资料来源：中国指数研究院  渤海证券研究所 

              

10. 成都成交量环比大幅上升，成交均价环比小幅下跌 

                                                  表 9：本周（11.01-11.07）成都住宅市场运行情况 

           

（套，万平方米，元/平

方米，%） 

绝对值 上周数据 环比增长 

成交套数 4215 4552 -7.40 

成交面积 48.69 43.82 11.12 

成交均价 7123 7405 -3.81 

资料来源：Wind  渤海证券研究所 

11. 重庆量价均微涨 

                                                  表 10：本周（11.01-11.07）重庆商品房市场运行情况 

            

（套，万平方米，元/平

方米，%） 

绝对值 上周数据 环比增长 

成交套数 3525 3514 0.31 

成交面积 30.25 30.01 0.79 

成交均价 6537 6404 0.92 

资料来源：Wind  渤海证券研究所 
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12. 武汉成交量大幅提升，均价则大幅下降 

                                                  表 11：本周（11.01-11.07）武汉商品房市场运行情况 

            

（套，万平方米，元/平

方米，%） 

绝对值 上周数据 环比增长 

成交套数 3478 2952 17.82 

成交面积 35.62 29.96 18.89 

成交均价 6710 7385 -9.14 

资料来源：Wind  渤海证券研究所 

 

 

                                                  图 8：武汉商品房周均成交面积状况 

 

                        资料来源：中国指数研究院  渤海证券研究所 

 

13. 福州成交量环比大幅下降，成交均价则环比小涨 

                                                  表 12：本周（11.01-11.07）福州住宅市场运行情况 

            

（套，万平方米，元/平

方米，%） 

绝对值 上周数据 环比增长 

成交套数 258 271 -4.79 

成交面积 3.51 3.37 -4.15 

成交均价 14560 14020 3.85 

资料来源：Wind  渤海证券研究所 
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渤海证券股票投资评级说明 

1、买    入：未来 12 个月内股价超越大盘 15%以上； 

2、中    性：未来 12 个月内股价相对大盘波动在-15%～15%之间；  

3、卖    出：未来 12 个月内股价落后大盘 15%以上。 

 

 

 

 

 

 

渤海证券行业投资评级说明 

1、 买入：行业股票指数超越大盘； 

2、 中性：行业股票指数基本与大盘持平； 

3、 卖出：行业股票指数明显弱于大盘。 
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