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当前房地产市场形势和 2022年展望关键探索 
尹艺博 

（大连美国国际学校） 

摘要：近些年来，我国房地产市场发展形式有了极大的变化。在“房住不炒”的总基调下，我国相关部门出台了一系列的管控

措施，有效抑制了房价迅猛增长的势头，取得了良好的市场调控效应。2022 年需要坚持整体发展基调不变，维护好房地产市场的健

康发展环境，保障我国民众的合理住房需求能够得以满足，为房地产市场的健康长远发展奠定坚实基础。应充分发挥出金融、土地、

财税等各项调控政策间的协同性效应，进一步规范市场秩序，推动我国房地产行业步入健康的发展道路。 
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在过去很长一段时间内，由于缺乏良性管束，导致我国房地产

行业陷入了野蛮的发展模式，房价的一再上升使我国民众背负着巨

大的房贷压力，严重影响人民生活幸福指数，并使得人们的基本住

房需求难以得到满足。在这种社会背景下，国家加大了对房地产市

场的整治力度，逐步稳定了“房住不炒”的市场发展准则，因城施

策、因症施策，为我国房地产业的健康发展奠定了坚实基础。本文

将着力于对当前房地产市场形式的分析，立足于国家相关政策方针

规划，就房地产市场 2022 年的发展状况进行初步展望。 

一、当前房地产市场的发展形式 

在 2021 年初期，我国房地产投资及销售领域始终处于快速增

长状态中。国家对城市房价涨幅进行宏观调控之后，下半年调控效

果逐步显现，房地产市场步入新的发展时期。截止目前，我国房地

产企业的销售、投资增速呈现出持续的下降趋势，整体趋于回落势

态，但部分数额仍在缓慢上升。 

具体来看，首先我国房地产市场的景气指数呈现出明显的回落

状态，在 2021 年 2 月达到 101.42 的峰值后便持续下滑。据国家统

计局的相关公示数据显示，2022 年 5 月国房景气指数为 95.60，已

连续 5 月处于 100 以下，与去年同期相比下滑明显。在 2021 年年间，

我国房地产市场的投资增长趋势仍然保留，然而整体增速却要远低

于 2020 年，2022 年增速仍在不断下滑。2022 年 1~5 月，我国房地

产开发投资综合为 52134 亿元，与去年同期相比下降了 4.0%。住宅

投资总额为 39521 亿元，与去年同期相比下降了 3.0%，房屋新开工

面积及住宅新开工面积更是以 30.6%、31.9%的速度下滑。在 2021

年间，我国房屋竣工面积仍呈现出 11.2%的增长速度，然而在 2022

年 1~5 月期间，我国房屋竣工面积为 23362 万平方米，与去年同期

相比下降了 15.3%。国家关于房地产市场的宏观调控措施取得了理

想的成效。 

其次，目前我国房地产销售额及销售面积呈现出明显的下降趋

势，待售面积明显增长。在 2021 年间，我国房地产市场仍然处于

销售正增长时期，商品房销售面积同比增长 1.9%，住宅销售面积同

比增长 1.1%。但分析销售额跌涨状况，除住宅销售额仍以 5.3%的

速度增长外，办公楼、商业营业用房销售额均呈现出明显的下降状

态。在 2022 年 1~5 月期间，我国商品房销售面积为 50738 万平方

米，与去年同期相比下降 23.6%，住宅销售面积下降 28.1%。商品

房及住宅销售额分别呈 31.5%、34.5%的下跌趋势[1]。可以明显看出，

在国家开展宏观调控政策后，房地产市场的销售额及销售面积呈大

幅收敛状态，调控效果理想。 

另外，房地产开发企业的到位资金亦呈现出明显的下降趋势。

在 2021 年间，我国房地产开发企业的到位资金增速虽低于 2020 年，

但仍然呈现出 4.2%的增长状态。而在 2022 年 1~5 月间，我国房地

产开发企业到位资金 60404 亿元，同比下降 25.8%。其中，国内贷

款 8045 亿元，下降 26.0%；利用外资 51 亿元，上涨 101.0%；自筹

资金 21061 亿元，下降 7.2%；定金及预收款 19141 亿元，下降 39.7%；

个人按揭贷款 9785 亿元，下降 27.0%。可以明显看出，在“三道红

线”的约束下，银行贷款已不再成为房地产企业的核心资金来源，

企业逐渐将目光投向外资、自筹资金方面。 

二、2022 年房地产市场的发展展望 

步入新发展时期，需要充分认识到整治房地产行业发展乱象的

必要性，坚持“房住不炒”的战略发展方向不动摇，坚定不移地推

进房地产市场改革之路，增强保健性住房建设，保障我国民众的合

理住房需求能够得到满足。从目前的状态来看，2022 年房地产市场

的整体发展势态良好，国家及相关政府的宏观调控政策取得了理想

的成效。客观分析，在 2022 年间我国房地产投资与销售额将逐步

趋于平稳，房地产销售将呈现出积极的状态。 

（一）坚持“房住不炒”的基本方针不动摇 

依据中央经济工作会议的根本会议精神要求，在 2022 年间，

应当坚持“房住不炒”的基本方针不动摇，正确认识房地产产业的

发展要求及现实需求，以保障我国民众的合理住房需求能够得到满

足为根本目的，在维持基本方针不动摇的前提下不断摸索新的发展

道路。应依据各地区、各城市的实际房地产发展状况，以及城市居

民的根本住房需求，衡量并协调好多方关系，坚持“因城施策”，

为房地产行业奠定良性、健康的发展根基。应维持 2021 年至今所

延续的边际宽松状态，满足民众按揭贷款的需求，强化相关企业的

融资健康性与合理性，推动房地产行业步入健康的发展轨道[2]。 

（二）房地产开发投资或进入稳定增长时期 

在 2021 年间，我国房地产企业的土地购置面积出现明显的下

滑趋势，因而使得工程投资亦有所跌落。依据目前的发展形式，在

2022 年间，来自资金及各方面的压力将会进一步加快房地产企业的
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资金周转速度，使得其开发进度明显上升。此外，国家对房地产行

业提出了明确的要求，指明应当进一步推进保障性住房建设。由此，

房地产企业在保障性住房方面的投建力度必将有所上升。基于国家

宏观政策导向，以及住宅供地“两集中”政策的健全化演变，在 2022

年间我国房地产企业在土地购置面积方面或会取得更加乐观的成

效。为此，2022 年后半年房地产开发投资增速或会有所上升，呈现

出“前低后高”的状态。 

（三）房地产销售逐步趋于平稳 

在 2021 年间，我国商品房的销售降温现象明显，我国部分城

市的房地产成交活跃度进入回落阶段。在 2022 年间，应当以满足

购房者的合理住房需求为重要的发展观念，在购房需求政策方面或

会做出一定调整，出现边际放松状态，因而使得整体市场需求进入

到平缓时期。在这种发展状态下，2022 年前半年的房地产销售仍受

需求减少的惯性影响，呈现下降状态。而在后续下降趋势逐渐收窄

后将出现积极转变，趋于平稳。在整个房地产市场中，一二线城市

所扮演的销售主力军身份不会发生过大变化[3]。 

三、思考与建议 

近些年来，房价成为了社会各界的热议话题。由于长期以来缺

乏管束，我国房地产市场的发展乱象不断暴露，过快的房地产价格

上涨给人民群众带来了极大的压力。步入高质量发展时期以来，我

国高度重视住房领域的迫切改革需求，依托于宏观的经济调控以及

科学的政策引导助力房地产企业健康发展。依据目前房地产市场的

发展状况，可以看到自国家实施宏观调控政策后，我国房地产市场

已取得了明显的改革效果，2022 年间将能够继续朝向理想的状态发

展。在此同时，还需进一步加强国家宏观调控作用，引导房地产企

业步入“理性经营”时代，维持其发展活力。在坚持“房住不炒”

发展方针不动摇的前提下，应当落实好“因城施策”制度，强化风

险管控，构建出符合我国房地产市场发展需求的长效管控机制。 

（一）坚持“房住不炒”，实施“相机决策” 

在新发展时期，应当维持当前的理想发展状态不变，进一步坚

定“房住不炒”的发展决心，并通过科学实施“相机决策”来增强

宏观调控效应，全力满足企业及个人的合理融资、住房消费需求。

这既能够维护好我国民众的合法住房消费权益，又能够为房地产市

场的积极建设提供动力。我国政府部门需要引导社会金融机构合

理、有序地推进房地产项目并购贷款业务，帮助房地产企业化解发

展风险，助力其健康成长。应正确认识各地区在房地产行业发展方

面存在的显著差异，坚持“因城施策”政策方针不动摇，并结合城

市区域差异进一步予以细分拆解[4]。为增强土地市场竞争规范性，

引导房地产企业展开理性竞争，需要加快“双集中”供地政策完善

步伐，对政策中存在的不当之处予以及时纠正与调整，在引导房地

产市场改革的同时避免对相关企业造成过大的冲击。 

（二）筑牢地方主体责任，落实“三稳”目标 

在进一步增强“因城施策”政策落实度的同时，需要做好责任

分配与下达，引导地方政府部门积极参与到实际工作建设中，强化

“三稳”目标的落实度。各地区应当深入分析城市市场变化趋势，

做出科学、合理、准确的评估及预测，依据科学、合理的调整措施

来增强相关政策措施的落实度。应在保持整体发展方向一致的同

时，结合各区域的实际状况决定局部放松或是加码调控，从而使得

低价、房价、预期基本维持稳定。对于库存压力过大的城市，地区

政府部门需要通过减少工地或阶段性不供地的措施来协调供求关

系，强化区域发展平衡性。对于房地产供需紧张、房价上升压力未

得以理想疏放的城市，需要进一步加大调控力度，并落实低价土地

供应政策，在引导房价下降的同时为房地产企业留有一定利润空

间。 

（三）满足企业及居民的合理融资、购房需求 

应正确认识落实房地产市场调控工作的目的与意义，应在控制

我国房价涨幅、缓解居民购房压力的同时，充分认识到房地产行业

在国民经济体系中扮演着的重要角色，坚持宽松有度、约束合理的

正确调控思想，防止房地产业陷入恶性循环。基于此，需要在进一

步落实高杠杆运行模式的同时，确保房地产业的合理融资需求能够

得到充分满足，并解决好居民的合理住房需求。在进一步提升房地

产金融审慎管理力度的同时，需要结合地区实际发展需求，全面提

升银行保险机构的金融服务水平，科学实施房地产开发、并购贷款

项目，确保在有效管控房价的同时，能够为保障性租赁住房的建设

提供根本支持。以此同时，需要形成敏锐的市场洞察力，对于以往

经营势态优良，但突然现金流流动不畅、陷入债务偿还危机的企业，

应提供紧急救援贷款服务，帮助企业度过发展难关[5]。另外，还需

要适当放宽面向居民所提供的住房抵押贷款额度限制，从而满足其

合理的购房贷款需求。 

结束语 

综上所述，由于长期以来对房地产市场的管控力度不足，导致

我国房价一再上涨，给人们带来了极大的住房压力，严重影响国民

幸福指数。随着近些年来国家对于房地产市场的宏观调控政策得以

落实，房地产市场的整体发展状态出现了明显的转变，并取得了客

观的成效。在 2022 年间，应当继续保持“房住不炒”的基本发展

方针不动摇，大力推动保障性住房建设，全面规划房地产市场发展

秩序，推动我国房地产行业朝向健康、良性的发展方向转变。 
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