
中指研究院
中国房地产指数系统

中国房地产市场 2021总结&2022展望

2021 年，中国房地产市场经历了从上半年高热到下半年深度调整的转变，全年规模

仍保持较高水平。9月底以来，中央及各部委连续释放维稳信号，信贷环境边际改善，房

企融资环境逐步转好，但信贷环境边际改善传导至市场端仍需过程，按揭放款和开发贷等

资金到位尚需时间。2022年，我国经济面临新的下行压力，房地产市场将会怎样变化，

购房者置业情绪能否恢复？

第一部分：2021年中国房地产市场形势总结

（一）价格水平：百城新房及二手房价格年度累计均小幅上涨，

11-12月价格环比连续下跌

图：2020年 1月至 2021年 12月百城新建住宅均价及环比变化

数据来源：中指数据 CREIS

新建住宅方面，2021年百城新建住宅价格累计上涨 2.44%，为近七年最低水平。其

中上半年市场表现平稳向好，下半年以来市场持续降温，累计涨幅明显收窄。根据中国房

地产指数系统百城价格指数，2021年百城新建住宅价格累计上涨 2.44%，为近七年最低

水平，较 2020年收窄 1.02 个百分点。上半年，新房市场平稳向好，百城新建住宅价格累

计上涨 1.70%，较 2020年同期扩大 0.43个百分点；下半年以来，随着调控政策和信贷环

境的持续收紧，市场预期逐渐转变，百城新房市场不断降温，价格环比涨幅持续收窄，11

月、12月连续下跌。下半年百城新建住宅价格累计上涨 0.73%，较上半年收窄 0.97个百
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分点，较 2020 年同期收窄 1.43 个百分点。单 12 月来看，百城新建住宅均价 16180 元/

平方米，环比下跌 0.02%。

图：2020年 6月至 2021年 12月百城新建住宅均价环比下跌城市数量变化

数据来源：中指数据 CREIS

从涨跌城市个数看，自 2021年 6月起，百城新建住宅价格环比下跌城市数量呈上升

趋势，至 12月，百城中价格环比下跌的城市有 58个，较 11月增加 5个，为年内最高。

图：2020年 1月至 2021年 12月各梯队城市新建住宅均价环比变化

数据来源：中指数据 CREIS

分梯队来看，各梯队城市下半年以来新房价格涨幅均呈下行趋势。2021 年，一线城

市新建住宅价格累计上涨 2.43%，涨幅较 2020年收窄 1.50个百分点，其中下半年以来环

比涨幅快速下行，11月由涨转跌，12月继续下跌；二线城市价格累计上涨 2.52%，涨幅

较 2020年收窄 1.15个百分点，其中 12月环比上涨 0.03%，处于年内较低水平；三四线

代表城市价格累计上涨 2.31%，涨幅较 2020年收窄 0.18个百分点，6月起三四线代表城

市新房价格环比涨幅逐渐收窄，12月转跌。

百城二手住宅价格方面，下半年以来市场热度明显回落，价格环比涨幅快速收窄，四

季度以来环比连续下跌。根据中国房地产指数系统百城价格指数，2021 年，百城二手住

宅价格累计上涨 3.27%。具体来看，上半年百城二手住宅价格累计上涨 2.56%；下半年以
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来，二手房市场快速降温，百城二手住宅价格环比涨幅持续收窄。下半年，百城二手住宅

价格累计上涨 0.70%，较上半年收窄 1.86个百分点。单 12月来看，百城二手住宅均价为

15999 元/平方米，环比下跌 0.08%，连续三个月出现下跌，且跌幅持续扩大；另外，下

半年以来百城二手住宅价格环比下跌的城市数量也逐月增加，12月达 71 个，较 11月增

加 3个。

综合来看，2021年上半年，百城新建住宅价格涨幅较 2020年同期有所扩大，二手住

宅价格涨幅也居年内高位。下半年以来，受调控政策和信贷环境收紧影响，新房和二手房

市场降温；部分城市受“二手房成交参考价”政策的叠加影响，二手房市场降温更为明显。

虽然 10月份以来，信贷政策边际宽松信号不断释放，调控政策边际调整预期不断增强，

但市场下行预期短期内仍难以改变，12月市场价格仍呈现下跌态势，百城新建住宅价格

环比连续 2个月下跌，二手住宅价格环比连续 3个月下跌。

（二）成交规模：交易量“前高后低”，下半年市场活跃度骤降，重点

城市全年销售规模同比小幅增长

根据统计局数据，2021年 1-11月，全国商品房销售面积已达 15.8亿平方米，

销售额达 16.2万亿元，同比增速分别为 4.8%、8.5%。11月，全国市场保持低温运

行，全国商品房销售面积、销售额分别下降 14.0%和 16.3%，连续四个月保持两位数

下降，但受信贷环境边际改善等因素影响，同比降幅分别收窄 7.7和 6.3个百分点。

图：2018年至 2021年 50个代表城市1新建商品住宅月度成交面积走势

数据来源：中指数据 CREIS

1 代表城市共 50个，一线包括北京、上海、广州、深圳 4个城市；二线包括天津、重庆、杭州、武汉、大连、苏州、厦门、成都、南京、
三亚、贵阳、温州、哈尔滨、海口、长春、合肥、青岛、福州、西安、南宁、郑州、沈阳、无锡、长沙、南昌 25个城市，主要是各省
会城市和计划单列市；三线包括三明、莆田、中山、惠州、淮安、肇庆、汕头、镇江、绍兴、宿州、韶关、包头、佛山、徐州、唐山、
泉州、泸州、芜湖、东莞、扬州、南通 21个城市，主要指地级市。
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2021年，重点 50城新建商品住宅成交面积同比小幅增长，绝对规模仅次于 2016

年同期，但下半年市场明显降温，下半年成交规模降至 2015年以来同期最低水平。

据初步统计，2021年，50个代表城市新建商品住宅月均成交面积约 3324万平方米，

同比增长 4.6%，其中下半年同比下降超 20%。具体来看，上半年，房企积极推盘抢

收回款，一线及热点二线城市需求率先得到释放，随后热点区域市场热度传导至周边

三四线城市，整体市场规模大幅增长，重点 50城商品住宅月均成交面积同比增长

45.0%；

三季度，各地调控政策持续加码，购房信贷额度偏紧、放款时间延长，政策效果

显现，市场活跃度回落，整体成交规模为近四年同期最低水平，同比降幅接近两成；

四季度，市场继续低温运行，重点城市成交面积同比降幅均超两成（已连续 5个

月降幅超两成），房地产信贷环境虽有改善预期，但购房者置业情绪并未出现明显好

转。房企在资金压力较大及年度业绩目标下，加大项目营销力度，但整体效果亦不明

显。

图：2020年-2021年各梯队代表城市新建商品住宅月均成交面积同比走势

数据来源：中指数据 CREIS

分梯队来看，2021 年，一线及二线代表城市新建商品住宅成交面积同比均增长，三

线代表城市同比有所下降，据初步统计，一线城市同比增长 18.0%，二线代表城市同比增

长 5.8%，三线代表城市同比下降 2.0%。上半年各线代表城市成交活跃，销售面积同比均

有所增长，其中一线城市加大新房供应，在旺盛需求的带动下，市场成交规模明显增长，

同比增长超八成；二线、三线代表城市同比增长超四成；下半年市场降温明显，各线代表

城市新建商品住宅成交面积均下降，其中三线代表城市同比降幅超三成，降幅最大。

分区域来看，下半年以来长三角、珠三角同比增速均有所回落，珠三角代表城市降温

明显。据中指数据监测，2021 年，珠三角代表城市商品住宅成交面积同比下降 17.2%，
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除广州、深圳成交规模同比依然保持增长外，其余代表城市均同比下降，其中惠州、东莞

成交面积同比降幅最大。下半年，珠三角代表城市同比降幅超 40%，降幅较大。

（三）需求结构：90-120 平米户型仍为市场主流，多数代表城市

120-200平米占比下降

基于套总价、成交量，我们将 30个城市不同层次的楼盘分为三类：中低价位、中高价

位、高价位，具体划分方式为：首先根据套总价对所有新房楼盘进行降序排列，成交量占前

10%的属于高价位楼盘，10%~40%属于中高价位楼盘，后 60%属于中低价位楼盘。

图：2021年 1-11月 30个城市楼盘套总价均值、中位数和各价位门槛情况（万元）

注：不同城市楼盘成交数据覆盖区域不同，如北京、上海等地包括所有区县，重庆、廊坊等仅覆盖主城区，

不包括下辖县市；不同城市成交数据的物业类型均不含保障性住房。具体覆盖区域和物业类型请参见中指

数据 CREIS详细说明，数据截至 2021年 11月，下同。
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图：2021年 1-11月 30个代表城市各面积段住宅销售套数占比

数据来源：中指数据 CREIS

多数代表城市上半年市场较热，叠加前期高价项目陆续入市下新开盘项目销售价格走

高，房价涨幅较高，套总价均值、中位数和各价位门槛值均高于 2020年。但不同城市市

场分化进一步加剧，受远郊项目和中小户型比重增加等因素影响，上海、厦门等城市楼盘

套总价出现回落，而宁波、绍兴和佛山等城市楼盘套总价依旧保持较高增速，套总价均值、

中位、中高价位和高价位门槛较 2020年涨幅在 10%左右。

从面积段成交套数占比来看，90-120 平方米产品仍占据市场主流地位，一线和部分

长三角热点城市刚改需求积极释放；但值得注意的是，房价涨幅较高、银行按揭额度受限、

供应结构变化等均对热点城市中高端改善需求形成一定抑制，30个代表城市中多数城市

120-144、144-200平方米户型占比均不及 2020年。

（四）供求关系：上半年市场供需两旺，下半年供需两端均走弱，市

场保持弱平衡

全国房屋新开工面积同比下降，施工面积同比有所增长。2021年 1-11月，全国房屋

新开工面积为 18.3 亿平方米，同比下降 9.1%，单月已连续 8个月同比下降，其中 11月

同比下降 21.0%。

2021年 1-11月，全国房屋施工面积为 96.0亿平方米，同比增长 6.3%。全国房屋竣

工 6.9亿平方米，同比增长为 16.2%，单月连续 5个月同比增长后，10月同比由正转负，

同比下降 20.6%；11月在各地方政府推进“保交楼”政策及房企资金压力得到一定程度缓

解等因素影响下，竣工同比增长 15.4%。
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图：2017年至 2021年 20个代表城市2商品住宅月度供应面积走势

数据来源：中指数据 CREIS

2021年，重点 20城商品住宅新批上市面积同比小幅下降，下半年同比降幅超 10%。

据初步统计，2021 年，20 个代表城市商品住宅月均新批上市面积约 2002万平方米，处

历史同期相对高位，同比下降 4.2%；下半年，上市面积同比下降 15.1%。

具体来看，1-4月，市场活跃度较高，房企积极推盘抢收回款，代表城市新批上市面

积同比增长 46%，绝对规模处历史同期最高水平；5月以来，房企推盘力度后劲不足，叠

加土地供应放缓，代表城市新批上市面积同比有所下降，特别是下半年以来，购房者置业

情绪明显回落，去化压力增加下房企推盘积极性不足，三季度代表城市新批上市面积同比

下降 13.4%，四季度，房企推盘力度进一步减弱，代表城市新批上市面积同比下降 18.4%。

图：2017年至 2021年 20个代表城市商品住宅销供比走势

数据来源：中指数据 CREIS

从销供比来看，供需均走弱背景下，重点 20城整体表现出供求弱平衡，但销供比整

体回落。据统计，2021年，20个代表城市商品住宅月均新增供应约 2002万平方米，同

期月均成交面积为 2087万平方米，销供比为 1.04。前三季度销供比逐季回落，四季度略

有回升，一季度为 1.41，二季度为 1.15，三季度为 0.86，四季度为 0.88。

2 20个代表城市包括北京、上海、广州、深圳、杭州、武汉、南京、苏州、青岛、合肥、重庆、天津、成都、沈阳、郑州、长沙、福州、
西安、长春、温州，下同。
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尽管市场销售快速下滑，但受供应节奏同步放缓影响，库存并未出现大幅提升，据统

计，截至 2021年 11月底，20个代表城市商品住宅可售面积约 22188万平方米，与 2020

年末基本持平，较 2021年 6月末增长 7.8%；按近 12个月月均销售面积计算，截至 2021

年 11月底，短期库存出清周期为 10.5个月，较 2021年 6月末延长 1.4个月。

（五）土地供求：300城住宅用地供需规模明显缩量，下半年流拍撤牌

率上升

受“两集中”政策影响，全国 300 城住宅用地供求规模较 2020年同期下降明显，成

交楼面均价结构性上涨。据初步统计，2021年，全国 300城住宅用地推出 12.2亿平方米，

同比下降 9.2%，绝对规模为近四年最低水平；住宅用地成交 8.4亿平方米，同比下降 26.1%；

出让金 4.8万亿元，同比下降 6.7%；成交楼面均价为 5651元/平方米，同比上涨 26.3%。

图：2021年全国 300城各线城市住宅用地推出和成交相关指标同比变化

数据来源：中指数据 CREIS

一线城市住宅用地供求规模同比增长，二线和三四线城市成交面积同比下降明显。据

初步统计，2021年，一线城市住宅用地供应放量，同比增长 38.2%，成交规模同比增长

17.8%；二线城市住宅用地整体成交 3.5 亿平方米，同比下降 22.9%，其中 22城中 18个

二线城市成交 2.6亿平方米，同比下降 7.7%，其他普通二线城市成交面积同比下降 47.9%；

三线城市成交 4.4亿平方米，同比下降 31.1%。价格方面，一线城市住宅用地成交楼面均

价同比小幅下跌 1.7%，二线和三四线城市成交楼面价结构性上涨，且幅度较大。
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图：2019-2021.12全国住宅用地流拍和撤牌情况（宗）

数据来源：中指数据 CREIS

流拍和撤牌方面，全国土地市场撤牌地块数量和流拍撤牌率均高于 2020 年。从流拍

和撤牌情况来看，2021年，全国流拍和撤牌地块数量共计 5175宗，流拍撤牌率升至 19.4%，

较 2020年上升 4.2个百分点。其中，2021年全国撤牌地块数量共计 1258宗，同比增长

63.4%，2021年全国撤牌率 5.5%，较 2020年上升 3.0个百分点。

整体来看，受重点城市供地“两集中”政策影响，2021年 300 城住宅用地供求规模明

显缩量。上半年土地市场热度较高，重点城市首批集中供地高价地频现；下半年重点城市

后两批集中供地土拍规则有所调整，稳地价效果显现，交易市场调整和资金压力下房企拿

地意愿降低，全国土地市场出现明显降温，流拍和撤牌情况较为严重。一线城市加大供地

下宅地成交规模稳中有增，二线和三四线城市宅地供求规模明显缩量，成交楼面价结构性

上涨，热点城市高价地数量冲高回落，流拍撤牌率明显上升。

（六）开发投资：前 11月开发投资额同比增长 6.0%，预计全年增速

保持在中速增长区间

全国房地产开发投资额增速明显放缓，单月已连续 3个月同比下降，11月降幅收窄。

2021年 1-11月，全国房地产开发投资额为 13.7 万亿元，同比增长 6.0%。单月来看，3

月以来投资额增速持续放缓，9月同比首次由正转负，11月同比下降 4.3%，连续 3个月

同比下降，降幅小幅收窄。

2021年以来房企到位资金同比增速逐渐放缓，前 11月定金及预收款、个人按揭贷款、

自筹资金同比增长，国内贷款同比下降。2021 年 1-11月，房地产开发企业到位资金为 18.3

万亿元，同比增长 7.2%，年度累计增速持续收窄。其中，国内贷款为 2.2 万亿元，同比

下降 10.8%，已连续 6个月累计同比下降，降幅亦持续扩大；占到位资金的比重为 11.8%，

较 2020年同期下降 2.4个百分点。
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第二部分：2022年中国房地产市场趋势展望

(一)经济及政策环境：货币政策发力稳经济，楼市政策继续“双向”调节

宏观经济方面，2022年，我国经济或延续稳步恢复态势，但国内外环境中不稳定不

确定因素增多，我国经济仍面临新的挑战和下行压力。货币政策或将持续发力稳经济，强

化对“六稳”“六保”的支持力度，货币信贷总量保持稳定增长，房地产金融监管力度不放松，

房地产金融审慎管理将进一步完善。

图：2016年以来重点城市出台房地产紧缩政策数量走势

资料来源：中指研究院综合整理

政策调控方面，2021 年，全国各省市发布房地产调控政策超过 450 次。前三季度，

房地产市场调控政策不断完善升级，政策效果亦较为明显。展望 2022年，中央仍将坚持“房

住不炒”总基调不变，实现“三稳”目标。在房地产市场调整态势继续深化的当下，信贷环境

改善预期较为明显，整体态势或可延续至 2022年一季度，但银行端“两道红线”监管下，

信贷端大幅放松的可能性较小。房地产税试点或将落地，试点城市名单、征收细则等均有

望发布，短期或进一步影响购房者预期。

另一方面，楼市“双向”调节模式或贯穿全年，部分房价韧性较强的城市，若市场出现

明显升温，调控政策亦将迅速跟进，建立二手房成交参考价格发布机制、收紧信贷等政策

均为有效工具；而部分房地产市场调整压力较大的城市，亦将适度调整政策稳定市场预期。

2022年，预计“维护房地产市场的健康发展，维护住房消费者的合法权益”将得到更好地贯

彻落实，各地保交付政策或将进一步完善，预售资金监管严中微调的可能性更大，在保交

楼与提高企业资金使用效率方面寻求新的平衡。

(二)市场趋势：全国房地产市场处于调整周期，预计商品房销售量缩价稳

根据“中国房地产业中长期发展动态模型”，结合国内外经济研究机构对 2022 年经济
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环境的预测，参照近期宏观政策走向及重要会议精神，对 2022年房地产市场提出如下假

设：

假设 1：疫情防控常态化，宏观经济步入正常运行节奏（GDP增长 5.0%左右）；

假设 2：城镇化稳步推进（城镇化率提升 1个百分点）；

假设 3：坚持稳健的货币政策（M2增长 8.5%~9.0%），房地产行业金融监管不放松；

假设 4：坚持“房住不炒”调控导向，因城施策，长效调控机制加快推进，房地产税试

点落地。

根据“中国房地产业中长期发展动态模型”分析，经济增速、货币信贷改善程度及房地

产调控政策是房地产市场重要的外部影响因素。

表：2022年全国房地产市场各项指标预测结果

指标
商品房销售面积

（亿平方米）

商品房销售价格

（元/平方米）

房地产开发投资额

（万亿元）

房屋新开工面积

（亿平方米）

绝对量 16.1~16.4 10402~10550 15.2~15.4 19.1~19.4

同比 -8.3%~-6.8% 2.0%~3.5% 1.5%~3.0% -5.5%~-4.0%
数据来源：中指研究院测算

在满足假设条件、不发生超预期事件的前提下，根据“中国房地产业中长期发展动态模

型”测算，2022年全国房地产市场将呈现“销售面积回落，销售均价平稳运行，新开工面积

继续下降，投资低速增长”的特点。

需求端，房地产调控政策保持稳定，存在一定改善预期，需求入市动力偏弱，叠加房

地产税试点短期对市场预期或带来一定冲击，预计 2022 年全年商品房销售面积将下降

6.8%~8.3%。销售均价在土地价格上涨、一二线城市成交规模占比提升等因素影响下仍将

保持平稳运行，2022年商品房销售额将有所下降，但降幅有限。

供应端，土地缩量仍将拖累房企新开工规模，市场活跃度不足、资金压力较大亦降低

了部分企业开工意愿，但整体市场可售存量处于近几年相对低位，低库存或是支撑新开工

规模的重要因素，综合来看，2022 年新开工规模或将延续调整态势，预计降幅在

4.0%~5.5%之间；投资方面，庞大的在施工程规模下，地方政府保交楼监管力度将有所强

化，行业竣工周期或将延续，建筑工程投资仍对开发投资额形成支撑，但考虑到土地购置

费存在较大调整压力，全年开发投资额增速或收窄至低速区间，据模型测算增速在

1.5%~3.0%之间，上半年投资同比面临较大下降压力。
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图：各梯队城市商品房销售面积占比变化

数据来源：各地统计局，中指研究院综合整理

分梯队来看，一线成交规模预计继续增长，一方面，2021 年市场规模距历史高点尚

有一定距离，市场空间仍在；另一方面，土地成交量增加，新房供给端将逐渐改善，带动

成交面积继续提升。

二线城市分化态势延续，预计整体成交规模稳中有增。南京、郑州、武汉等城市 2021

年下半年市场恢复节奏被打乱后，随着信贷环境的逐步改善，2022 年市场有望进一步恢

复，全年市场规模或将提升；昆明、南宁、沈阳等部分西部、东北部二线城市近几年市场

连续调整，2021年市场规模已处于较低水平，2022年市场有望底部企稳。

三四线城市市场规模高位回落。2021年，三四线城市商品房销售规模市场规模仍保

持高位，特别是长三角地区城市，市场规模明显提升。预计 2022年，在没有较大利好带

动下，东部热点三四线城市市场规模继续向上拓展的空间较小，市场大概率回调，另外大

多数省份三四线城市亦处在市场调整期，全国三四线城市成交规模或整体回落。

(三)关注点一：22城土地市场“前热后冷”，“两集中”政策稳地价逐步显

效

2021年 2月，22城供地“两集中”政策出台。重点城市前两批集中供地市场热度呈

现“前高后低”态势，受市场调整和房企拿地意愿降低影响，重点城市第二批集中供地成交

规模和土地出让金均较首批大幅降低近四成，土拍规则优化下稳地价效果显现。

表：22个重点城市三批次集中供地住宅用地供应、成交及流拍和撤牌情况

城市

一批 二批 三批 2021 年

供应规

划建面

成交规划

建面

流拍

宗数

撤牌

宗数

供应规划

建面

成交规划

建面

流拍

宗数

撤牌

宗数

供应规

划建面

成交规

划建面

流拍

宗数

撤牌

宗数

推出建

面变化

成交建

面变化

上海 590 586 1 508 408 7 574 574 53% 43%

北京 345 345 496 162 26 113 91 2 61% 13%
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城市

一批 二批 三批 2021 年

供应规

划建面

成交规划

建面

流拍

宗数

撤牌

宗数

供应规划

建面

成交规划

建面

流拍

宗数

撤牌

宗数

供应规

划建面

成交规

划建面

流拍

宗数

撤牌

宗数

推出建

面变化

成交建

面变化

深圳 91 91 281 263 1 187 187 -1% 4%

广州 929 799 6 879 357 25 296 226 4 13% -3%

苏州 420 420 267 229 1 2 386 368 1 62% 54%

济南 514 477 4 468 310 17 462 406 9 34% 25%

长沙 804 762 2 602 175 2 16 414 380 3 49% 23%

合肥 295 281 1 298 226 5 292 201 6 39% 19%

杭州 757 748 1 463 170 17 416 416 48% 16%

成都 469 469 763 494 6 17 374 287 7 29% 9%

无锡 170 170 222 220 1 208 208 -1% 6%

厦门 53 53 142 142 143 96 7 16% 2%

南京 735 716 1 512 356 1 11 564 386 1 15 14% -4%

天津 723 542 13 606 415 2 19 137 129 2 13% -7%

长春 851 578 4 8 1247 733 18 8 157 30 9 4% -21%

重庆 695 695 447 263 5 9 542 404 5 -11% -22%

武汉 1044 957 3 805 519 3 8 762 634 3 -8% -17%

郑州 739 739 175 106 4 337 198 11 11% -11%

福州 157 146 2 1 184 81 2 4 216 122 2 9 -10% -28%

宁波 303 303 447 261 18 324 — — — 4% -36%

沈阳 441 366 3 734 259 3 22 270 73 19 25% -34%

青岛 294 292 1 607 535 7 267 215 3 -25% -27%

合计 11419 10535 20 31 11153 6684 88 199 7441 5633 76 42 12% -3%

注：（1）统计口径为住宅用地和综合用地，市本级；（2）推出面积中已将青岛、深圳等城市二批次重复挂牌

地块剔除；（3）面积为规划建筑面积。流拍率=流拍地块数量/（流拍地块数量+成交地块数量），流拍撤牌率=

流拍和撤牌地块数量/（流拍和撤牌地块数量+成交地块数量）；

数据来源：中指数据 CREIS

截至 2021 年 12月 31日，上海、深圳等 21个城市完成第三批次地块竞拍，宁波第

三批次地块挂牌，计划 2022年 1月 18日竞拍。整体来看，22城中上海、北京等 11个城

市（市本级）住宅用地成交面积同比增长，为 2022年新房市场供应端提供支撑；22城三

批次供应面积中，各批次分别占比 38%、37%、25%，前两批供应规模较大。市场热度呈

现“前高后低”态势，首批次市场较热，流拍撤牌率仅为 6.0%；第二批次土拍规则升级，

叠加市场降温及信贷端收紧，房企资金压力加大，拿地意愿和拿地能力均减弱，流拍撤牌

率提升到 32.4%。第三批次多地优化土地出让条件，降低房企参拍资金门槛，提高项目利

润空间，流拍撤牌率得到一定程度改善，但土地市场整体仍处低温状态。

整体来看，供地“两集中”政策稳地价逐步显效，一线城市土地成交量有所改善，18

个二线城市整体土地成交规模小幅下降，部分城市降幅明显，市场供不应求矛盾或有加剧。

2022年，预计继续增加热点城市土地供应量，优化提升项目利润空间，提高企业拿地意

愿，购地资金审查、限地价等规则或将延续，继续强化政策效果。
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(四) 关注点二：房地产税试点逐步落地，短期或影响市场预期

经过多年的探索研究，我国房地产税改革已进入立法准备阶段，但因缺乏对个人和家

庭征税的经验和基础、相关配套制度和条件尚不完善、现行税收征管法也需调整等，房地

产税立法面临较大困难和挑战。当前中央已明确提出要做好房地产税试点工作，为积极稳

妥推进房地产税立法与改革积累更多有效经验。

借鉴国际以及我国上海、重庆房产税试点经验，房地产税试点或将扩大征税范围，预

计税基及税率的设定将因城施策，部分城市或对空置房和多套房实行超额累进税率，并加

大首套自住需求及特殊群体的税收减免力度，整体对刚需和刚改客群的影响相对较小。房

地产税试点或分批推进，核心一二线城市因市场韧性强、住房供求矛盾突出等因素，或更

适合进行首批试点。

短期来看，试点城市市场成交可能受到一定冲击，房价也会出现阶段性回调，但为了

平抑市场波动，预计试点城市将出台促进合理住房需求释放的对冲政策。同时，在综合评

估首批城市试点效果并总结经验后，试点范围有望逐步扩大。中长期看，房地产税的影响

偏中性，预期稳定后，征收房地产税有利于引导住房合理消费和资源有效利用，促进房地

产市场平稳健康运行。
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第三部分：2022年品牌房企经营策略分析

图：2021年百亿企业各阵营数量情况

数据来源：中指数据 CREIS

2021 年，百亿阵营分化加剧。本文将百亿以上企业分为五个阵营：3000 亿以上、

1000-3000亿、500-1000 亿、300-500 亿、100-300 亿，对应企业数量分别为 9 家、32

家、25家、38家、54家。其中，3000亿以上企业增长 1家，其余阵营房企数量均有所

减少。房企面对行业融资紧张的形势，更加聚焦开发主业和财务安全，不再单纯追求规模

扩张，进而寻求高质量增长。

增长率来看，3000亿以上大型企业发展更加追求稳健，销售额均值为 4825.7亿元，

销售额增长率均值为 1.4%；1000-3000亿企业和 500-1000 亿企业深耕重点城市，业绩保

持了稳定增长，销售额均值分别为 1650.9亿元和 719亿元，销售额增长率均值分别为 0.8%

和 3.1%；300-500亿企业通过拓展市场布局、抓住城市结构性机遇、加大合作力度等实

现业绩增长，销售额增长率均值为 15.3%；100-300亿企业面临激烈的市场竞争，经营业

绩受到考验，销售额首次出现负增长。

下半年，调控政策显效下市场降温，房企销售业绩下滑，下半年 20家代表房企3销售

业绩同比下降 16.0%，8月份以来市场继续低温运行，代表企业单月销售业绩同比降幅均

在两成左右。

受土地“两集中”政策、企业端“三道红线”、40%拿地销售比等政策影响，品牌房企谨

慎扩储，投资强度有所下滑。2021年，20家代表房企拿地金额占同期销售金额的比重为

24.3%，房企整体拿地态度偏审慎。

3 代表企业包括：万科、保利、中海、旭辉、金茂、碧桂园、华润、世茂、绿城、融创、龙湖、金地、富力、雅居乐、远洋、招商蛇口、
越秀等。
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从 2021 年拿地金额排行榜来看，前 50 家企业中近一半企业为央企或国企，前 100

家企业中超五成为央企或国企。在“三道红线”融资监管下，央企和国企在融资能力、融

资成本及稳健性上相对民企优势更加明显，拿地能力更强。

图：近一年房地产行业信用债、海外债发行情况

数据来源：Wind，中指研究院综合整理

融资总规模大幅下降，结构以债券为主，单月融资增速持续为负，10月规模跌至谷

底，11月规模止跌回升。2021年，房地产行业非银融资总额 17557.3 亿元，同比大幅下

降 26.7%。从不同融资渠道来看，信用债、信托处于相对主导地位，融资规模占比均超

30%。受四季度境外资本市场波动影响，海外债融资规模占比下滑近 4个百分点至 15.3%；

ABS 年中一度赶超信托成为第二大融资来源，但随着表外融资监管趋严，最终以 22.9%

的占比位居第三。具体来看，信用债发行总额 5485.9亿元，同比下降 13.2%；海外债发

行 2682.7 亿元，同比大幅下滑 40.9%；信托融资 5367.3 亿元，同比下降 41.9%；ABS

共融资 4021.3亿元，同比微增 4.4%，海外债、信托的同比增速均下滑超过 40个百分点，

是总融资额下降的主要原因。从融资成本来看，全年各渠道融资利率均有不同程度的下降，

年度平均利率为 5.51%，较上年下降 0.78个百分点。融资规模收紧、结构改变、成本下

降成为今年房地产行业融资的主要特征。

整体来看，2022年，预计房地产行业调控总基调将保持不变，金融监管力度不会放

松，企业端“三道红线”、银行端“两条红线”、土地“两集中”等政策仍将继续执行。

当前房地产市场已步入调整通道，企业资金回笼压力不减，叠加偿债高峰期的到来，企业

资金端继续承压，行业收并购将增加。在此背景下，2022年房企更需顺势而为，控规模、

调节奏：加速销售回款，紧盯融资窗口期，确保现金流安全；量入为出，优化城市布局，

聚焦主流城市；提升产品力和服务力，提高品牌竞争力。此外，在行业调整阶段，央企、
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国企优势突显，或将迎来新的发展机遇，民企或可寻求与国企合作机会，更好地拓展发展

空间。


