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房地产市场政策方面，在房地产市场面临需求收缩、预期转弱和因大

型民营房企债务违约风险带来供给冲击的形势下，2022年第一季度中央和

部委层面继续释放出积极政策信号，通过对前期房地产调控政策进行纠偏

和完善来稳定市场和预期。第一，暂缓扩大房地产税改革试点城市；第二，

支持房地产企业合理融资需求，更好满足购房人合理住房信贷需求；第三，

加大对保障性租赁住房发展的支持力度；第四，推进房企债务风险的防范

化解。地方政府层面，在“因城施策”原则指导下，郑州等多个二、三线

城市从供需两侧密集出台了“救市”政策。需求端支持政策主要包括放松

落户限制、发放人才购房补贴、下调首付比例和购房贷款利率等，供给端

支持政策主要包括稳定供地节奏、加大项目信贷融资支持等。 

从房地产市场运行情况来看，2022年第一季度房地产市场延续了上年

末的运行态势：住房销售额仅为 2.61万亿元，同比大幅下跌 25.62%；受

销售规模下降影响，住宅库存去化周期也有所上升，其中三线城市住宅库

存去化周期呈波动上升趋势，截至2022年第一季度末库存去化周期为57.4

个月。70城的新建商品住宅销售价格较 2021年末下降了 0.21%，二手住

宅销售价格下降了 0.70%；住房租赁市场表现相对平稳，住房租金受季节

性需求减弱影响略有下降。在销售端需求持续低迷、资金端房企违约冲击

下，民营房企的拿地意愿和能力均较低；第一季度住宅类土地成交金额仅

为 2821.59亿元，同比下降 60.44%；在供给大幅下降的同时，仍有 1279

宗土地流拍，成交土地平均溢价率也仅为 3.89%，土地交易市场陷入颓势。 
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从房地产金融形势来看，2022年第一季度房地产金融形势仍然严峻；

但受积极的政策环境影响，房地产金融形势在边际上有所改善。个人住房

金融方面，尽管个贷余额同比增速仍在下降；但个贷的平均利率水平在持

续降低，放款周期也大幅缩短。具体来看，受住房销售下滑影响，个贷需

求减弱；2022年第一季度末，个贷存量余额为 38.84万亿元，同比增速进

一步下降至 8.90%。2022年第一季度末，全国首套住房贷款的平均贷款利

率约为 5.21%（为 LPR加 61个基点）；全国二套住房贷款的平均贷款利率

约为 5.48%（为 LPR加 88个基点）；平均利率水平自 2021年 10月以来

已连续 5个月小幅下降。同时，个贷的放款周期也从 2021年 10月最长的

73 天，大幅缩短至第一季度末的 34 天。受益于较高的首付比例、较低的

LTV，我国新增个人住房贷款抵押物保障程度较高，个人住房贷款整体风险

可控。房企融资方面，2022年第一季度末，房地产开发贷款余额 12.56万

亿元，首次出现了同比下降的情况——同比下降了 0.4%；但在支持房地产

企业合理融资需求的监管政策要求下，开发贷的存量余额在经历三个季度

的持续下降后恢复正增长。截至 2021年末，房地产信托余额为 1.76万亿

元，同比下降 22.67%，信托融资规模已连续压降了十个季度。2022年第

一季度，房地产境内、外信用债发行规模分别为 1247.56亿元和 53.98亿

美元（约为 342.70 亿元人民币）。虽然同比仍表现为大幅下降，且存量规

模小幅压缩，但环比均有所改善。因受行业信用收缩影响，金融机构和金

融市场投资者对房企的金融支持仍较为审慎，且对于不同房企的支持力度

产生更大分化，国有房企更易获得融资支持。 
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