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n全球经济动态

 全 球 瞭 望



美国 2022年1月通胀数据再次超预期创新高，CPI同

比增幅7.5%(预期7.3%)，核心CPI同比增幅6.0%(预期

5.9%)，环比增速0.6(预期0.4%)。

全球瞭望 全球供应短缺  通胀持续飙升 

2022年1月，美国制造业PMI为57.6%，连续2个月环
比下降。生产和需求增速均呈现连续放缓趋势。从指数变
化看，新订单指数降幅要超过生产指数。

n 美国制造业PMI连续2个月环比下降。   

2022年1月份全球制造业PMI较上月下降0.6个百分点
至54.7%，连续2个月环比下降。分区域看，欧洲制造业
PMI与上月持平，亚洲和非洲制造业PMI较上月略有下降
，美洲制造业PMI较上月有明显下降。

从全球制造业PMI变化看，指数仍保持在54%以上，
显示全球制造业复苏态势仍在延续。但当前指数水平明显
低于2021年56.1%的平均水平，环比连续2个月下降，表
明全球制造业复苏动能在持续减弱。

美城观点：

新冠疫情反复和持续高企的通胀压力成为2022年美国经

济复苏的主要阻力。持续疫情带来的供应短缺、价格上涨和

劳动力短缺仍是困扰美国企业经营的主要因素。从美联储的

政策选择看，缓解通胀压力已经成为重要的政策目标之一。

美城观点：

数据发布后10年期美债利率一度跳升7bps，站

上2%，美元飙升20bps.1月通胀数据的重要性在于

其对美联储开启紧缩周期方式的影响，在强劲的非农

数据公布后，市场焦点集中在3月议息会议加息

50bps的可能性，尽管通胀数据再次超预期，我们依

旧认为加息50bps的概率不大。

美城观点：

受疫情影响，原材料供应迟缓和劳动力缺乏使得美洲主

要国家制造业供需增速放缓，进而带动美洲制造业增速明显

放缓，成为2022年1月全球制造业增速放缓的主要因素。

n 全球制造业复苏动能在持续减弱 n 美国1月CPI再次超预期创新高



n PMI/PPI/CPI

 宏观经济



宏观经济 概述

货 币 政 策 操 作 的 重 点 转 为
宽 信 用 “ 保 驾 护 航 ”

我 们 认 为 ， 货 币 政 策 操 作 的 重 点 转 为 宽 信 用 “ 保
驾 护 航 ” 。 鉴 于 结 构 性 通 胀 风 险 仍 存 ， 以 及 美 联
储 货 币 紧 缩 的 潜 在 影 响 ， 央 行 或 更 加 重 视 结 构 性
工 具 的 使 用 。 降 准 在 弥 补 基 础 货 币 缺 口 方 面 仍 有
空间，而如经济减速风险未消、宽信用成色不足，
政策利率仍有微调的可能性。



宏观经济 PMI、PPI、CPI情况

PMI：1月份，中国制造业采购经理指数（PMI）为50.1%，比上月回落0.2个百分点，高于临界点，制造业扩张步伐有所放慢。非制造业商务活动指数为51.1%，比上月

下降1.6个百分点，高于临界点，非制造业扩张力度有所减弱。

CPI：从环比看，CPI由上月下降0.3%转为上涨0.4%。受节日因素影响，鲜果、水产品和鲜菜价格分别上涨7.2%、4.1%和3.1%；从同比看，CPI上涨0.9%，涨幅比上月

回落0.6个百分点。其中，食品价格下降3.8%，降幅比上月扩大2.6个百分点，影响CPI下降约0.72个百分点。

PPI：从环比看，PPI下降0.2%，降幅比上月收窄1.0个百分点。其中，生产资料价格下降0.2%，降幅比上月收窄1.4个百分点；生活资料价格持平。从同比看，PPI上涨

9.1%，涨幅比上月回落1.2个百分点。其中，生产资料价格上涨11.8%，涨幅回落1.6个百分点；生活资料价格上涨0.8%，涨幅回落0.2个百分点。
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 政策解析



宏观政策 住建部：加强房地产市场调控，处置项目逾期交付风险

美城观点：
合理的资金监管是必要的，但过度收紧会让房企在艰难时刻遭遇更大的流动性压力，保持房企资金的适度流动性是引领行业走出低谷的重要措施。
在“保交付”方面，需要政府、企业、金融机构等多方面共同努力，促进风险平稳化解。热点城市在2022年要初步建立适合本市的住房保障体系，
也预示着，十四五住房工作的重点就是保租房为主的住房保障，解决新市民、年轻人的住房问题。

       1月20日，全国住房和城乡建设工作会议在北京以视频形式召开。会议对2021年住房和城乡建设工作进行总结，分析形势和问题，同时研究部署2022年工作，并提

出八个方面的重点工作。针对2022年工作，会议提出“增信心、防风险、稳增长、促改革、强队伍”。与去年相比，首次强调 “增信心、防风险、稳增长”。

“增信心”即为认识到我国发展的多方面优势和条件没有变，稳定决心和信心。“防风险”主要防范化解住房和城乡建设领域风险，坚决守住不发生系统性风险的底线

，并且将摆在更加突出的位置。在“稳增长”方面，住建部提出，要充分释放居民住房需求、新型城市基础设施建设投资需求潜力，同步推动扩内需、转方式、调结构

，促进经济实现质的稳步提升和量的合理增长。要稳妥实施房地产长效机制、建立部省市调控责任机制、加强政策协调联动。明确要推进住房侧结构性改革，坚持租购

并举，多主体供给、多渠道保障，优化住房供应结构。要加大保障性租赁住房供给，提出全年建设目标240万套（间）；完善城镇住房保障体系，指导各地合理确定本

地区住房保障制度安排；加快发展长租房市场；健全住房公积金缴存、使用、管理和运行机制。会议在城市更新、乡村建设、落实碳达峰碳中和目标任务、推动建筑业

转型升级、推动改革创新和法治建设等方面提出工作要求，还对岁末年初疫情防控、城市保供、农民工工资发放、安全生产等工作作出了部署。

会议强调了 “增信心、防风险、稳增长”，并将“防风险”放在更为突出的位置。



金融政策  持续释放维稳信号 促进房地产业稳定健康发展

美城观点：
随着未来房地产市场信贷环境将进一步改善，部分城市的房贷利率、放款周期仍有优化空间，这也将进一步促进房地产市场的健康发展和良性循环。但政策的阶段宽松并
不意味着转向，在“房住不炒”政策不变的基调下，更多的还是意在稳定市场的前提下，保护那些曾经被“误伤”的合理住房需求。

LPR“双降”，房地产信贷端正趋向“由紧转松”
在2021年两次全面降准以及1月17日下调MLF利率和逆回购汇率后，1月20日，新一期贷款市场报价利率（LPR）出炉。

1年期和5年期以上LPR较上一期分别下调10个和5个基点，其中，将5年期贷款市场报价利率（LPR）从4.65%下调至4.6%，为2020年4月20日以来首次下调。LPR下行

将带动企业融资、个人住房贷款利率降低。 

1月6日

1月6日，2022年首场银行业保险业例行新闻发布会介绍，2021年11月末房地产贷款同比增长8.4%，整体保持稳定，购房者的合理住房需求进一步满足，
个人住房贷款中90%以上用于支持首套房。对于长租房市场保障性住房建设的金融支持力度加大，投向住房租赁市场的贷款增速接近各项贷款平均增速
的5倍。房地产市场贷款结构持续优化，租赁贷款取得更快增长，但目前行业流动性压力尤存，后续支持措施任有空间。

1月20日

合理住房需求进一步得到满足  传并购贷款不计入三道红线



经济动态 货币政策相对平稳 流动性保持合理充裕

1月广义货币增长9.8%，狭义货币下降1.9%

1月末，广义货币(M2)余额243.1万亿元，同比增长9.8%，增速分别比上月末
和上年同期高0.8个和0.4个百分点。狭义货币(M1)余额61.39万亿元，同比下
降1.9%，剔除春节错时因素影响，M1同比增长约2%。流通中货币(M0)余额
10.62万亿元，同比增长18.5%。当月净投放现金1.54万亿元。1月新增社融规
模6.17万亿，同比多增9816亿元，增速大幅回升至10.55%.

美城观点：根据央行公布的数据计算，2022年1月M1和M2的剪刀差已经到了-10，这样的情况近30年来只出现过三次，分别是2008、2015

和今年，这是个危险的信号，意味着需要刺激消费了。过去两次出现这种情况，我们的处理方式是往基建方向放水，结果最后大部分都进了房
地产相关行业，房价一路上涨。今年，情况跟过去很不一样，房价已经达到历史高位的时候，如果继续向里面放水，那将意味着房价将继续向
上，这个情况将更加不妙。从此次LPR下调幅度来看，1年期LPR下调10个基点，5年期以上LPR下调5个基点。截至本期报价，1年期LPR已
连续2个月下降，而5年期以上LPR则是自2020年4月份以来的首次调整，已时隔21个月。此次央行降息政策有助于提振房地产市场景气度。

 
5年期以上LPR 21个月以来首次下调 

2022年首期贷款市场报价利率(LPR)迎来双降。1月20日，中国人民银行(下
称“央行”)授权全国银行间同业拆借中心公布，1年期LPR为3.7%，5年期以
上LPR为4.6%，较上一期分别下调10个基点、5个基点。
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美城观点：开年来，各地因城施策已出台购房补贴、降低公积金政策、降低  首付、刺激市场需求。

地方政策 多地完善预售监管工作机制 保障性租赁住房持续推进

安徽：马鞍山执行《关于落实高层次人才住房公积金贷款支持政策的通知》，高层次人才无论单方还是夫妻双方，住房公积金连续缴存6个月以上(含6个
月)，在马鞍山行政区域内首次购买普通商品住房〈含二手房)时，可申请住房公积金贷款，最高可货60万元;不没置单、双方缴存的限制，贷款最高额也不
与月缴存额和余额挂钩。

1月1日

山东：2022年1月1日起，对异地住房公积金贷款《在其他城市缴存公积金，在济南购房申请住房公积金贷款》的,在审批贷款资料时，取消户籍限制。1月1日
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2022年1月西安新增土地供应共6宗，供应面积26.61万㎡（约合399.163亩），环比下降89%，同比上涨69%。共成交土地13宗，成交土地面积95.62万㎡（约合
335.694亩），环比下降39% ，同比上升80% ；1月受疫情影响，土地供应量环比大幅下降，成交也呈现下降态势。

土地市场 2022年1月西安市土地供销及楼面价走势
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成交面积 104.15 46.7 67.86 77.31 94.55 55.11 86.53 101.9 121.1 62.97 82.71 62.68 29.61
成交价格 16549 16621 15697 16195 16276 16761 15141 16974 16563 16902 16589 16301 18456
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2022年1月，西安市商品住宅成交均价为18456元/㎡，环比上升13.2%，同比上升11.5%；成交面积为29.61万㎡，环比下降52.8%，同比下降71.6%。

各物业监测 1月份西安商品住宅成交情况

西安市商品住宅成交量价走势



2022年1月，西安市商品住宅可售面积663.17万㎡，环比上升5.2%，按照平均近6个月销售情况，出清周期为8.63个月，较上月增加1.3个月。

各物业监测 1月西安商品房去化周期为8.63个月
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西安市商品住宅库存走势



各物业监测 1月份西安住宅市场各面积段成交情况 

面积段
总价段 60㎡以下 60-80㎡ 80-90㎡ 90-100㎡ 100-120㎡ 120-140㎡ 140-180㎡ 180㎡以上 汇总 占比(%)

40万以下 7 3 1 0 0 0 0 0 11 0.5

40-60万 6 25 30 26 7 0 0 0 94 4.4

60-80万 4 1 1 2 80 8 0 0 96 4.5

80-100万 2 1 0 0 12 15 0 0 30 1.4

100-120万 0 1 4 53 5 3 17 0 83 3.9

120-150万 0 0 22 80 77 0 1 3 183 8.6

150-200万 0 0 1 16 241 176 3 4 441 20.7

200-250万 0 0 0 0 67 155 51 1 274 12.9

250-300万 0 0 0 0 36 47 130 2 215 10.1

300万以上 0 0 0 0 0 102 297 300 699 32.9

汇总 19 31 59 177 525 506 499 310 2126 100

占比(%) 0.9 1.5 2.8 8.3 24.7 23.8 23.5 14.6 100

从面积段来看，100-120㎡面积段成交最多，为525套，占比24%；从总价段来看，300万元总价段成交最多，为699套，占比32.9%。



2022年1月份西安市商品住宅共计成交

29.61万㎡，成交面积项目占比最大的前三区域

是高新区、莲湖区以及新城区。由图可以看出，

成交热点区域主要集中在高新区。

各物业监测 1月西安商品住宅成交面积热力图



2022年1月份西安市商品住宅成交单价，

浐灞区单价排名第一，均价为33993元/㎡；其

次是曲江新区，成交均价为29959元/㎡。

各物业监测 1月西安商品住宅成交单价热力图



2022年1月，西安市商业用房成交均价为27764元/㎡，环比上涨12%，同比下降7.2%，成交1.51万㎡，新批上市1.65万㎡，市场供过于求。

各物业监测 1月份西安商业成交概况
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2022年1月，西安市写字楼成交均价为12289元/㎡，环比下降28%，同比下降34.5%，成交2.13万㎡，新批上市0万㎡，市场供不应求。

各物业监测 1月西安写字楼成交情况
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西安市写字楼供求价走势



各物业监测 2022年1月份西安企业排行

排名 企业名称 成交金额
(亿元)

成交价格
(元/㎡)

成交套数
(套)

成交面积
(万㎡)

1 天地源 9.99 21137 282 4.72

2 杭州新天地集团 6.63 13768 690 4.82

3 华润置地 5.24 15695 277 3.34

4 龙湖集团 3.82 18226 170 2.10

5 招商蛇口 2.92 19048 158 1.53

6 碧桂园 2.62 19858 67 1.32

7 西安中京坊置业 2.46 22563 93 1.09

8 新希望地产 2.14 25659 56 0.83

9 百瑞信托 2.14 25659 56 0.83

10 万科 1.94 12232 171 1.59



各物业监测 1月西安市新房项目成交金额TOP10

排名 项目名称 成交金额
(亿元)

成交面积
(万㎡)

成交套数
(套)

成交均价
(元/㎡)

套均面积
(㎡/套)

套均总价
(万元/套)

1 天地源·云水天境 9.73 4.59 257 21202 179 379

2 碧桂园高新云墅 5.45 1.96 104 27847 188 524

3 龙湖天曜 3.82 2.10 170 18226 123 225

4 华润置地·未来城市 3.01 2.09 167 14378 125 180

5 新希望·锦麟天玺 2.14 0.83 56 25659 149 381

6 万科金域东郡 1.87 1.52 150 12302 102 125

7 碧桂园凤凰城 1.81 1.03 50 17639 206 363

8 赛格·曲江中京坊 1.69 0.77 41 22053 187 412

9 华润紫云府 1.58 1.03 78 15311 132 203

10 招商华宇臻境 1.56 0.62 49 25315 126 319



市场动态 西安市商品住宅新开盘去化率走势图

2022年1月份，受疫情影响，西安共1个项目开盘，推售房源282套；开盘成交房源70套，整体开盘去化率25%。

0%
10%
20%
30%
40%
50%
60%
70%
80%
90%
100%

0

2000

4000

6000

8000

10000

12000

14000

2020年1月

2020年2月

2020年3月

2020年4月

2020年5月

2020年6月

2020年7月

2020年8月

2020年9月

2020年10月

2020年11月

2020年12月

2021年1月

2021年2月

2021年3月

2021年4月

2021年5月

2021年6月

2021年7月

2021年8月

2021年9月

2021年10月

2021年11月

2021年12月

2022年1月

西安市商品房开盘新推量走势图

推货量(套) 去化量(套) 去化率(%)



市场动态 西安市商品房住宅备案公示价格走势

根据商品住房价格公示信息，2022年1月份西安新房总共公示19盘8618套房源，新房整体均价18611元/㎡，本月住宅整体均价水平持续上升。
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月度400来电趋势：据58安居客房产研究院西部分院数据统计，安居客1月400来电数据环比2021年12月下降
57.2%，同比下降83.4%，为2020年来的最低值。2022年伊始，疫情的严峻让西安楼市按下了“暂停键”，整个1
月全市各家售楼部基本处于关闭状态，也让很多购房者持币观望，直接影响400来电数据。

聚焦楼市 西安楼市线上来电走势
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月度流量趋势：据58安居客房产研究院西部分院数据统计，受多重因素影响，1月整体流量环比12月下降20.6%，
同比下降51.6%。而从各端口来看，APP端为当下用户主要“聚集地”，其流量远高于其它端口。1月降幅最大的
是PC端，达45.7%。
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西安楼市线上关注走势



月度微聊趋势：据58安居客房产研究院西部分院数据统计，安居客1月微聊数据呈环比同比双降之势。其中环比
下降28.2%，同比下降66.4%。受疫情影响，1月西安楼市近乎停摆，供应端按下“暂停键”，购房者观望情绪
加剧，线上数据明显下降。

聚焦楼市
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西安各区域购房需求指数：从1月份西安各区域购房需求指数来看，城东、曲江、浐灞、长安四个区域需求指数相
对较高；泾渭、西咸新区、城西的需求指数相对较低。受大环境影响，1月除曲江需求指数微涨0.11个百分点外，
其余区域需求指数均有不同程度下降，降幅最大的为高新区，较上月下降4.83个百分点。

聚焦楼市 西安楼市意向客户购房区域指数走势
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价格需求指数走势：从1月总价需求指数走势看，总价200-300万的房源最受购房者青睐；而300万以上需求指数
自2021年3月后一直保持第二位。由于房价、产品等因素，100万以下需求指数处于低位。整体来看，当下用户需
求与目前西安房价、新房产品供应现状基本吻合。

聚焦楼市 西安楼市意向客户价格需求指数走势



面积需求指数走势：从1月面积需求指数走势看，当下购房者对房源的需求主要集中在120-144㎡、90-120㎡两
个面积段。这两个面积段也基本符合首次置业或三口之家的住宅面积型需求。这也从侧面说明了当下西安市场上
存在大量刚需、刚改购买力。而300㎡以上大面积房源需求指数长期处于低位。

聚焦楼市 西安楼市意向客户购房面积需求指数走势



房型需求指数走势：从房型需求走势来看，三室房型仍为1月西安购房者需求主力，其需求指数远高于其它房型。
排在第二位的是四室房型；五室及五室以上房型需求长期处于低位。整体来看，购房者面积和房型需求基本呈一
致性。

聚焦楼市 西安楼市意向客户房型需求指数走势



购房者意向购房区域：数据显示，1月西安购房者关注区域指数排行，浐灞（含港务区）、西咸新区、城东等区域
领跑全市。城南、城西等区域关注指数较上月有所提升，而城北热度有所降低。中南春风南岸、中海长安府、鑫
苑府、绿城紫薇公馆等楼盘的再次推货让长安区1月关注指数明显上升。

聚焦楼市 1月西安楼市意向购房客户关注区域指数排行榜
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外地客户关注西安市场：1月，超七成购房者居住地为西安，但占比较上月略有上升；作为购买力补给力量，咸阳、
渭南紧随其后。1月外地客户对西安市场关注度较高，北京、成都、上海四个陕外城市上榜。
工作在西安→买在西安：从数据来看，购房者工作地和居住地呈一致性。1月，西安依旧为购房者主要工作地，占比
超七成；咸阳市紧随其后；陕外城市北京、上海、成都三个陕外城市榜上有名，但热度均有所下降。
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1月西安楼市意向购房客户来源城市指数排行榜
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关注度TOP10楼盘：58安居客房产研究院西部分院根据楼盘流量、订阅报名、来电量、微聊指数等多方面数据，
综合得出1月大西安网友关注最高的TOP10楼盘。其中，住宅类型TOP10入门门槛较上月下降57.1%；本月关注
度排名第一的项目，其综合数据较上月TOP1项目环上涨23.8%。商住类型TOP10入门门槛和去年12月保持一致。

聚焦楼市

楼盘名称 物业类型 综合关注度排名

曲江城市树 住宅 1

上河雲璟 住宅 2

万科未来时光 住宅 3

招商央畔 住宅 4

中粮·奥体壹号 住宅 5

绿城复地·柳岸晓风 住宅 6

天地源丹轩坊 住宅 7

华润置地未来城市 住宅 8

清凉云晖 住宅 9

中南春风南岸 住宅 10

楼盘名称 物业类型
综合关注度排

名

保利和光小户 商住 1

西安恒大养生谷 商住 2

曲江九里 商住 3

招商局丝路中心 商住 4

曲江奥园城市天地 商住 5

绿地独角兽公园 商住 6

幸福乐城 商住 7

梧桐年华 商住 8

紫薇·万科生活广场 商住 9

西安恒大养生谷 商住 10

1月西安楼市意向购房客户分物业关注度排行榜



1月楼盘流量TOP10：据58安居客房产研究院西部分院数据统计，1月西安流量最高的楼盘为万科四季花城，其次
为曲江新区的曲江城市树，浐灞的上河雲璟位列第三。
1月流量TOP10楼盘入门门槛较上月环比下降10.31%；1月TOP1楼盘，其流量较上月TOP1楼盘环比上涨3.68%。

聚焦楼市 1月西安楼市意向购房客户分楼盘流量排行榜
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1月楼盘来电量TOP10：据58安居客房产研究院西部分院数据统计，1月高新区的天地源丹轩坊来电量遥遥领
先其他项目；其次是港务区华润置地未来城市；排在第三的是蓝田的万科四季花城。上榜楼盘的共性在于有明
显优势，或与二手房价形成倒挂，或价格低，或区域潜力大。
由于封城的原因，1月来电TOP10楼盘入门门槛较上月下降62.5%；1月TOP1楼盘，其来电量较上月TOP1楼
盘环比下降32.9%。

聚焦楼市 1月西安楼市意向购房客户分楼盘来电量排行榜
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市场综述
Market Overview

从宏观经济来看
物价回落，信贷小增。增长方面，春节假期临近，生产活动放缓，将带动PMI下行。物价方面，建材现货价格下降，PPI同比将回
到个位数；猪价跌跌不休，CPI同比或回落至1%以下。信贷方面，融资需求较2021年12月边际改善，但并不强劲，票据利率一波
三折，信贷同比或小幅多增。
从宏观政策来看
开年来，各地因城施策已出台购房补贴、降低公积金政策、降低  首付、刺激市场需求。
从市场数据来看
受疫情的影响，本月土拍市场供应量下滑明显。从住宅市场来看，住宅市场成交量有所下降，但在疫情的影响下，2月市场将会恢复
常态，并且供应量与成交量也会大幅提升。
从安居客数据来看
1月受疫情影响，西安楼市冰封，仅在月底开始有些动作，因此1月整体流量、来电量等各项数据呈现大幅下降趋势。从需求端看，
三室户型、90-144㎡、总价200-300万的产品仍是当前西安购房者的主力需求。买房时，购房者更为关注在区域、价格、配套等方
面有明显优势的楼盘。同时，外地购房者对西安市场的关注度在1月有微变。
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