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2021年 GDP同比增长 8.1%
国民经济持续恢复

根据国家统计局初步核算，2021 年国内生产总值 1,143,670 亿元，按不变价格计算，比上年增长 8.1%，
两年平均增长 5.1%。总体来看，2021 年国民经济持续恢复，发展预期目标较好完成，经济增速在全
球主要经济体中名列前茅。

全年，社会消费品零售总额同比增长 12.5%，两年平均增速为 3.9%。扣除价格因素，社会消费品零
售总额比上年实际增长 10.7%。其中，四季度在国庆假期、“双十一”电商促销等因素带动下，社
会消费品零售总额达 12.3 万亿元，市场销售总体持续恢复，消费结构优化升级态势明显。

全国历年经济总量走势变化

资料来源：国家统计局，戴德梁行研究部

GDP总量为 1,143,670亿元
同比增速 8.1%
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02全年有效投资扩大
结构持续优化

全国固定资产投资增速走势变化

资料来源：国家统计局，戴德梁行研究部

2021 全年完成固定资产投资（不含农户）544,547 亿元，比上年增长 4.9%，增速比上年提高 2.0

个百分点；两年平均增长 3.9%，比前三季度提高 0.1 个百分点。全年投资到位资金比上年增长 4.4%。
其中，高技术产业投资带动作用明显。2021 年，高技术产业投资比上年增长 17.1%，比全部投资增
速高 12.2 个百分点，拉动全部投资增长 1.2 个百分点。

随着积极的财政政策和稳健的货币政策持续发力，“十四五”规划纲要确定的重大工程项目扎实推进，
地方政府专项债加快发行，固定资产投资有望进一步稳中向好。
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房地产开发投资增速回落
土地购置面积缩减

2021 年，全国房地产开发投资 147,602 亿元，同
比增长 4.4%，增速较上年回落 2.6 个百分点，过
去两年房地产开发投资平均增长 5.7%；住宅投资
111,173 亿元，同比增长 6.4%，增速较上年回落 1.2

个百分点。

2021 年，房地产开发企业土地购置面积 21,590

万平方米，同比下降 15.5%。2021 年土拍“两集中”
政策为市场降温效果显著，全年呈现“前热后冷”
态势。在市场调整和企业流动资金压力下，第三批
集中供地遇冷。结合政策性住房的供应目标，预计
后续热点城市将增加土地供应量，同时适当提升项
目利润空间，土地成交将有所改善，供给方式及政
策会持续优化。

全国房地产及住宅开发投资走势变化

资料来源：国家统计局，戴德梁行研究部

房地产开发投资 147,602亿元，同比增速 4.4%；
住宅开发投资 111,173亿元，同比增速 6.4%

0%

5%

10%

15%

20%

25%

30%

35%

0

20,000

40,000

60,000

80,000

100,000

120,000

140,000

160,000

房地产开发投资（亿元） 住宅开发投资（亿元）
房地产开发投资同比增幅 住宅开发投资同比增幅



全 国 住 宅 市 场 研 究     7

年内新房销售先热后冷
市场进入调整通道

2021 年，全国新房成交量 156,532 万平方米，同
比增长 1.1%，增速较上年滑落 2.1 个百分点。

尽管全年累计销售面积同比仍保持上涨，但单四
季 度 住 宅 销 售 面 积 41,100 万 平 方 米， 同 比 下 降
19.8%；销售金额 40,773 亿，同比下降 20.2%。

上半年各地密集出台的楼市调控政策逐渐令市场降
温，也令新房销售受到影响。下半年销售量明显低
于上半年及去年同期水平，整体市场先热后冷，楼
市已然步入调整阶段。

全国住宅销售面积走势变化

资料来源：国家统计局，戴德梁行研究部

全国住宅销售面积 156,532万平方米
同比增长 1.1%
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70城价格环比下跌城市数量创新高

2021 年 12 月，全国 70 个大中城市新建商品住房
销售价格环比上涨城市 15 个，环比下降城市 50 个，
环比持平城市 5 个。

11 月创 2015 年 3 月以来最多城市下跌时点，购房
者观望情绪增加，市场成交下滑。各地楼市调控政

策不仅覆盖限购、限贷、限售等方面，同时涵盖住
房品质管理、优化土拍规则、加强住房保障。在不
断收紧房地产调控的同时，政策效果也持续显现。
再结合房地产信贷政策持续收紧，较大程度上制约
了楼市成交规模。

70个大中城市新建商品住宅销售价格环比涨跌个数

资料来源：国家统计局，戴德梁行研究部
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2021年全国住宅新房销售均价首破万元大关
单四季度环比下降 3.4%

全国住宅销售均价走势变化

资料来源：国家统计局，戴德梁行研究部

全国住宅销售均价 10,396元 /平方米
同比增长 4.2%
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2021 年，全国住宅新房成交均价为 10,396 元 / 平方米，同比增长 4.2%，年度均价首次突破万
元大关。但单四季度，全国住宅新房成交均价为 9,920 元 / 平方米，较三季度 10,267 元 / 平方
米下降 3.4%，调整趋势明显。



03全国住宅待售面积
整体保持平稳

资料来源：国家统计局，戴德梁行研究部

全国住宅待售面积历年变化
单位：万㎡
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截至 2021 年末，全国新房住宅待售面积 22,761 万平方米，较三季度末增加 341 万平方米，较上
年末增加 382 万平方米，住宅新房的存量维持较为稳定的状态。

2021 年，受房地产市场情绪回落、企业推盘节奏前置、供地“两集中”政策等因素影响，市场需
求增速有所放缓。但自 2019 年以来，全国住宅待售面积整体平稳，一定程度上反映出住宅新房供
需相对平衡的状态。
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典型市场

全国 24个重点城市：

24 城市场数据分析将采取样本分组的方式进行，样本选择及分组如下：

一线城市：北京、上海、广州、深圳
发达二线城市：天津、重庆、苏州、武汉、成都、杭州、南京、青岛、长沙、宁波
普通二线城市：郑州、沈阳、西安、合肥、福州、长春、南昌、厦门、南宁、呼和浩特

其中杭州、宁波、南昌、呼和浩特不包含保障房，其他城市包含保障房

全 国 住 宅 市 场 研 究     1 1
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累计供销面积比仅 0.95
热点城市多为供不应求状态

2016-2021 年，24 个重点城市累计批准上市面积
共计 150,592 万平方米，累计销售面积 158,195

万平方米，供销面积比为 0.95。

从 24 个重点城市的累计供销情况来看，一线、发
达二线及普通二线城市累计供销比分别为 0.96、
0.93、0.98，均表现出供不应求的状态。其中发

达二线城市累计供销比低于平均值，供不应求情
况最为突出，除天津及武汉外，其他 8 座城市累
计成交量均大于供应量，表明这些城市此前积压
的住宅库存得以大量消化；普通二线城市整体住
宅市场规模及活跃度不及发达二线城市，累计供
销比基本持平。

24个重点城市一手住宅累计批准上市面积与销售面积对比（2016-2021年）

数据来源：CREIS、部分城市规土统计部门、戴德梁行研究部
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年度供销比降至 0.95
第四季度供销面积均同比收缩

2021 年，24 个 重 点 城 市 一 手 住 宅 累 计 批 准 上
市 面 积 共 计 25,747 万 平 方 米， 销 售 面 积 共 计
27,068 万平方米，分别较上年同期下降 7.3% 和
上升 8.9%，供销比由上年的 1.12 下降至 0.95。
其中一线城市供销比由上年的 0.99 降至 0.90；
发达二线及普通二线城市亦降至 0.96 的水平。

地方政策延续中央坚持“房住不炒”定位，在房
地产市场供需两侧持续发力，住宅新房供销规模
与上年同期相比均出现明显收缩。第四季度，24

城批准预售面积同比下降 25.3%，销售面积同比
下降 21.0%。

各级城市一手住宅批准上市面积与销售面积对比

数据来源：CREIS、部分城市规土统计部门、戴德梁行研究部
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2021年 24城住宅新房
销售面积同比增长 8.9%

从 24 个重点城市的成交量来看，全年一线、发达二线及普通二线城市的新房成
交量同比分别上升 20.8%、7.1%、6.2%，较上年涨幅分别增加 11.8 个百分点、8.7

个百分点、14.9 个百分点，重点城市新房市场需求端表现积极。

数据来源：CREIS、部分城市规土统计部门、戴德梁行研究部
指标反映对应分组内样本城市的月均成交量之和

各级城市月均成交总量走势对比
单位：万平方米
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24个重点城市月均成交量季度走势对比
单位：万平方米

普通二线

一线城市

发达二线

二线城市新房市场
需求环比放缓

从季度成交量来看，四季度重点 24 城月均成交
总量环比回落。其中，一线城市环比上涨 3.3%，
发达及普通二线城市成交量环比分别下降 8.4%

和 10.1%，表明二线城市特别是普通二线城市住
宅新房需求放缓。

在当前政策及市场环境下，观望氛围渐趋浓厚。
随着后续信贷政策等资金面对刚需形成支持，结
合部分房企促销活动，或将在一定程度上刺激需
求释放，进而带动市场成交规模有所恢复⸺在
经济基本面较好、供应相对短缺的热点城市其住
宅交易规模具备释放空间；而基本面偏弱、市场
供应充足的城市，楼市或将持续回调。

数据来源：CREIS、部分城市规土统计部门、戴德梁行研究部
指标反映对应分组内样本城市的月均成交量之和
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重点城市成交量
占比总体稳定

2021 年，全国新房成交 15.7 亿平方米，同比上涨
1.1%；24 城成交 2.7 亿平方米，同比上涨 8.9%。
24 个重点城市新房成交量在全国总成交量的占比
较去年上升 1.3 个百分点达 17.3%，重点城市新房

成交规模及市场热度不减。由于热点城市市场需
求较高、抗风险能力更强，预计后续 24 城新房成
交量在全国占比有望持续小幅上升。

24个重点城市历年新房成交量占全国总成交量比例走势
单位：万平方米

数据来源：CREIS、部分城市规土统计部门、戴德梁行研究部
指标反映对应分组内样本城市的月均成交量之和
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发达二线

普通二线

一线城市

发达二线城市价格
同比涨幅高于全国平均水平

2021 年，一线、发达二线及普通二线城市的新房
成交均价同比分别上涨 3.9%、上涨 15.4%、上涨
2.0%，较去年同期涨幅分别下降 6.4 个百分点、

上升 6.8 个百分点、下降 10.2 个百分点。
结合 2021 年全国新房住宅均价同比上涨 4.2% 来
看，发达二线城市价格涨幅超过全国平均水平。

数据来源：CREIS、部分城市规土统计部门、戴德梁行研究部

各级城市新房均价走势对比
单位：元 / 平方米

2016 2017 2018 2019 2020 2021

26,835 27,279 

30,763 

35,756 

39,438 
40,966 

11,102 12,231 13,409 
15,276 

16,602 
19,165 

8,741 9,713 
11,164 

12,609 
14,142 14,419 

2016 2017 2018 2019 2020 2021
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24城新房销售均价
季度涨幅 3.6%

从第四季度成交均价来看，发达、普通二线城市
新房成交价环比分别上涨 5.8%、4.1%，一线城市
环比下降 2.3%。

一 线 城 市 中， 深 圳 均 价 环 比 降 幅 最 大， 达 到
20.5%，主要受新房开盘区位等因素影响。发达
及普通二线城市中，共 9 座城市四季度均价环比
下降，11 座城市环比上升。

发达二线

普通二线

一线城市

数据来源：CREIS、部分城市规土统计部门、戴德梁行研究部

24个重点城市新房均价季度走势对比
单位：元 / 平方米

36,555 37,497 
40,619 41,925 

37,841 39,023 
42,144 

39,075 
41,800 40,842 

15,155 16,063 16,911 16,476 16,544 16,628 
18,694 20,040 

17,979 19,030 

12,833 12,563 13,636 13,834 14,376 14,501 15,434 15,476 
13,012 13,551 

19Q3 19Q4 20Q1 20Q2 20Q3 20Q4 21Q1 21Q2 21Q3 21Q4
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2021年四季度全国重点城市
新房均价及去化周期分布

数据来源：CREIS、部分城市规土统计部门、戴德梁行研究部
注：以过去一年的月均销售面积作为去化速度，来计算去化周期；可售面积：取得了《商品房预售许可证》、
可以进行预售和销售的商品房面积。
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2021年重点城市
新建住宅销售面积分布示意图

数据来源：CREIS、部分城市规土统计部门、戴德梁行研究部
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2021年四季度重点城市
新建住宅销售均价分布示意图

数据来源：CREIS、戴德梁行研究部
注：如剔除保障性住房影响，北京、上海均价分别为 48,082元 /平方米和 56,598元 /平方米。
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政策环境定调
稳字当头、稳中求进

政策环境定调稳字当头、稳中求进
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中共中央政治局 12 月 6 日召开会议，分析研究 2022 年经济工作形势：强调明年
经济工作定调稳字当头，稳中求进。宏观政策要稳健有效，继续实施积极的财政政
策和稳健的货币政策。

12 月 10 日发布的中央经济工作会议公报指出，“在充分肯定成绩的同时，必须看
到我国经济发展面临需求收缩、供给冲击、预期转弱三重压力”，要求“跨周期和
逆周期宏观调控政策要有机结合”。

12 月 13 日央行强调，“明年稳健的货币政策要灵活适度，保持流动性合理充裕。
做好跨周期和逆周期政策设计，提高货币政策的前瞻性针对性”。

12 月 20 日，央行、银保监会出台《关于做好重点房地产企业风险处置项目并购金
融服务的通知》，鼓励银行稳妥有序开展并购贷款业务，重点支持优质的房地产企
业兼并收购出险和困难的大型房地产企业的优质项目。
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	» 下半年以来，受国内疫情多点散发、极端天气、房地产去杠杆压力、能源短缺导致“双
限双控”范围扩大等外力冲击等因素影响，中国经济复苏存在阶段性、结构性、
周期性因素制约。央行 2021 年下半年连续两次降准，为 2020 年初以来首次重启
存款准备金率货币政策，预计将对整体资金面流动性环境起到积极作用。

	» 降准的背景在于面对新的经济下行压力，加强跨周期调节，更好支持实体经济，
特别是加大对中小微企业的支持力度。目前宏观环境下降准降息有利于稳定经济
增速，改善实体行业信贷环境。其中 12 月央行全面降准共计释放长期资金约 1.2
万亿，推动金融、实体经济均衡发展。

	» 中央经济工作会议提出，要坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，加强预期
引导，探索新的发展模式，坚持租购并举，加快发展长租房市场，推进保障性住
房建设，支持商品房市场更好满足购房者的合理住房需求，因城施策促进房地产
业良性循环和健康发展。

	» 近期从中央到各相关部委对房地产行业的相关表述来看，房地产作为支柱产业的
地位得以重申，房地产行业和市场的平稳健康发展成为目标和共识。

	» 高层接连发声，包括“要促进房地产业健康发展。房地产业规模大、链条长、牵
涉面广，在国民经济、全社会固定资产投资、地方财政收入、金融机构贷款总额
中都占有相当高的份额，对于经济金融稳定和风险防范具有重要的系统性影响”、
“房地产是支柱产业，住房更是居民的消费”等。

土地供给方式及相关政策将持续优化

降准等政策加强对实体经济支持力度

坚持房住不炒定位，维护房地产行业和市场的平稳健康发展

土地方面，2021 年土拍“两集中”政策稳地价效果显著，但整体呈现“前热后冷”态势。
在市场调整和企业流动资金压力下，第三批集中供地遇冷。结合政策性住房的供应目标，
预计下年热点城市将增加土地供应量，同时适当提升项目利润空间，土地成交将有所改
善，供给方式及政策会持续优化。
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市场
展望

2021 年房地产市场步入调整通道。全年各地楼市调控政策密集出
台，不仅覆盖限购、限贷、限售等方面，同时涵盖住房品质管理、
优化土拍规则、加强住房保障，政策效果持续显现。四季度，一二
手房价格下降的城市数量均创近 5 年来新高，楼市降温明显。再
结合房地产信贷政策持续收紧，较大程度上制约了楼市成交规模，
整体来看，中国房地产市场已然步入调整通道。

政策层面，年底的政治局会议和中央经济工作会议都反复提及“稳字当头，
稳中求进”，“各地区各部门要担负起稳定宏观经济的责任，各方面要积极
推出有利于经济稳定的政策，政策发力适当靠前”。结合当前市场趋冷下行，
从稳定市场角度来看，后续房地产调控政策有望适度放宽。但在“房住不炒”
的总体框架下，“因城施策”意味着各地在具体措施上将进退有别、松紧适度，
以保持政策的连续性、一致性和稳定性。

资金方面，中央经济工作会议要求继续实施积极的财政政策和稳健的货币政策。结
合“金融机构和金融市场风险偏好过度收缩的行为逐步得以矫正”，“重点满足首
套房、改善性住房按揭需求”等表态，意味着后续房地产信贷政策有望调整放松，
房地产信贷投放或将加速。2021 年下半年两次降准，及 LPR 在维持 19 个月不变
之后下调，都释放出流动性逐渐增强的信号。预计后续宏观面的融资环境仍将适度
宽松，支持实体产业发展的同时一定程度上惠及房地产领域。

预计 2022年整体市场仍处于调整通道，但 2021 年下半年以来成交规模持续缩减的趋势

或伴随相关政策措施的出台而逐渐缓和企稳。尤其在部分重点城市，伴随满足首套房、改善性住
房按揭需求，合理发放房地产开发贷款、并购贷款，加大保障性租赁住房支持力度等举措下，住
宅新房销售量有望逐渐回升，但市场出现快速反弹的可能性较低。在市场已经步入调整通道的背
景下，积极政策旨在促进房地产行业和市场平稳健康发展，但各地楼市的分化表现或将持续：需
求支撑较足但供应相对短缺的市场，预计整体以趋稳转暖为主；在库存压力较大但去化动力不足
的市场，调整的幅度或进一步加大。
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