
 

房地产行业 2022 年 11 月报：

基本面持续底部震荡 政策力

度进一步加大可期 
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11 月融资端限制全打开，预示着政策转向实质性宽松。中央经济工作

会议定调积极，后续需求端发力可期。11 月地产融资“三支箭”的先后出

台标志着政策转向实质性宽松，是本轮地产放松最为实质的政策，意味着

降杠杆调控融资限制的打开，同时意味着行业供给侧出清基本完成。12 月

中央经济工作会议中对明年地产政策定调积极，且重点放在了需求提振上。

将“支持住房改善”放在了扩大内需的首位，同时提及“因城施策支持刚

性和改善性住房需求”，后续需求端出台强力政策的预期增强。 

低基数下销售再度下探，房价跌幅有所收窄。1-11 月商品房销售面积

同比为-23.3%。11 月国内疫情反复直接影响到销售表现。此外，政策主要

在供给端提振，难以直接影响销售，市场观望情绪仍然较重。目前疫情限

制虽已放开，但感染人数不断攀升，因此对近期的商品房销售和经济恢复

情况产生较大影响，12 月受疫情影响销售也难以恢复。市场回暖仍需关注

明年出台的需求端提振政策以及疫情过后经济的恢复情况。房价方面，11

月新房房价跌幅收窄，主要受到开发商不再大力降价促销影响。 

11 月全国土地成交单月同比重回负值，土地市场热度仍然不高。11

月全国土地成交面积、出让金单月同比分别为-8.7%、-10.6%，受集中供

地节奏影响 11 月全国土地成交单月同比重回负值。土地市场热度不高，整

体跌幅仍然较大。1-11 月全国土地成交建面、出让金累计同比分别为

-28.1%、-31.6%。此外，11 月土地溢价率指标小幅回升至 2.9%，仍处于

低位波动状态。 
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新开工进一步下探，开发投资降幅持续扩大。11 月新开工面积同比为

-50.8%，11 月开工水平为 2022 年最差表现，同时也是 2009 年 7 月以来

的最差表现；11 月竣工同比再次回落。11 月单月竣工面积同比为-20.2%。

疫情发散背景下，“保交楼”推进趋缓；开发投资额方面，11 月单月全国

房地产开发投资额同比-19.9%，1-11 月全国房地产开发投资额同比-9.8%。

一方面由于销售低迷、疫情发散，建安投资支撑减弱；另一方面拿地低迷

下土地投资也对开发投资造成拖累。近期融资政策频出，但见效仍需时日，

房企到位资金持续承压，仍然较难拉动投资。融资资金到位后房企要优先

恢复正常运转，再拿地投资，投资恢复仍待时日。 
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