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■中国城市报记者 张阿嫱文图

在迈入“2000万人口俱乐
部”后，5月28日，四川省成都
市宣布对全市201个小区实施
二手住房成交参考价格发布机
制，成为继深圳、宁波后，全国
第三个发布类似举措的城市。

在此之前，东莞、无锡、西安
等城市也都释放了类似信号。
调控的重点从新房转到二手
房，二手房指导价时代要来了？

指导价每半年更新一次
成都已成为全国人口第四城

5月28日下午，成都市住
建局官方微信发布消息称，成
都开始实施二手住房成交参考
价格发布机制，并随之公布了
主城区201个小区的参考价，
立即引发广泛关注。

记者梳理发现，首批这
201个小区涉及了高新区、天
府新区、锦江区、青羊区、金牛
区、武侯区和成华区共七个区
域，均价约2.22万元/平方米。

其中，参考价最高的是高
新区的中大文儒德小区，参考
价为3.93万元/平方米；最低为
金牛区的西城首峻，参考价为
1.26万元/平方米。

通知表示，这是综合分析
成都市二手住房买卖签约价
格、评估价格和房屋周边新房
挂牌价格，第一批形成了交易
活跃度较高的部分楼盘的参考
价格，后续将根据房地产市场
变化情况适时调整、增加，并及
时发布参考价格。成交参考价
原则上每半年更新一次。

此次成都新政属于“靴子
落地”。

早在今年3月22日，成都
市就发布了《关于进一步促进
房地产市场平稳健康发展的通
知》，要求加强住房交易管理，
建立二手住房成交参考价格发
布机制。

值得注意的是，就在不久
前，最新的四川省第七次全国
人口普查数据公布，成都市常
住人口已突破2000万大关，达
到2093.8万人。

成都也成为继重庆（3205
万）、上海（2487 万）、北京
（2189万）之后，我国第四个人
口超2000万的城市。

普查公报显示，成都常住
人口城镇化率为78.77%，但在
上海社会科学院城市与人口发
展研究所研究员邓智团看来，
如果按照上海89.3%的城镇化
率作参考，成都仍然处于城镇
化发展的攀升期。

持续的人口流入，以及城
镇化的潜在空间，也因此成为近
年来成都房价上涨的原因之一。

国家统计局数据显示，今

年以来成都二手房销售价格
已连涨4个月，其中，1月份环
比涨1%，2月份环比涨0.8%，3
月份环比涨0.7%，4月份则环比
涨0.3%。

深圳、宁波已先行
二手房限价城市或继续扩容

事实上，成都并非是首个
对二手房实施限价的城市。在
此之前，广东深圳、浙江宁波都
已开始执行二手房限价，发布
成交参考价。

2月8日，深圳发布《关于
建立二手住房成交参考价格发
布机制的通知》，对全市3595个
住宅小区实施住宅小区二手住
房成交参考价格机制，约为现行
挂牌价的5—8折，而中介挂牌
价不得超过指导价格，进而打响
了全国二手房限价的第一枪。

宁波则把调控重点放在了
学区房上。5月10日，宁波市
发布了宁波市实验小学、宁波
大学附属学校等9个热点学区
范围内，112个小区的二手住
房交易参考价格。

此外，广东东莞、江苏无
锡、陕西西安等城市虽目前并
未出台二手房指导价实施名
单，但在今年以来都已明确释
放了将建立类似机制的信号。

2月27日，东莞发布《关于
进一步加强房地产市场调控的
通知》中明确提出，将进一步完
善二手住房网签交易价格发布
机制。

3月2日，无锡在发布《关
于规范我市二手房交易秩序的
通知》中提到，将建立二手住房
价格信息发布机制，对已经成
交的房源信息和明显异常的挂
牌价格要及时予以下架。

3月30日，西安市发布《关
于建立房地联动机制促进房地
产市场平稳健康发展的通知》，
其中明确将逐步建立二手住房
交易参考价格发布机制。

“类似政策未来肯定还会
扩展到其他城市，这是毫无疑
问的。”广东省住房政策研究中
心首席研究员李宇嘉对中国城
市报记者表示，除深圳、成都
外，还有包括郑州、苏州、西安、
无锡等一大波城市，中介正在
下架二手高价房源，严打学位
房炒作。

指导价打了7—8折
但仍需按实际价成交

二手房指导价新政发布
后，一个备受关注的焦点是，名
单内的小区落地情况如何？

以成都参考价排名最高的
大文儒德小区为例，6月3日，
中国城市报记者查阅贝壳APP
发现，该小区房源已经下架。

“现在单价高于3.93万元/
平方米的房源，外网基本看不
到了。”一位链家经纪人告诉记
者，目前该小区有正在出售的
房源，实际价格约为5万元/平
方米，主力户型为185平方米。

而在另一房产交易平台安
居客上，大文儒德小区显示还
有53套房源，但最高单价均低
于3.93万元/平方米，挂牌均价
为3.35万元/平方米。

另一位本地房产中介告诉
记者，目前该小区的实际报价基
本约在980—1050万元之间，
即5.30—5.68万元/平方米。

“这个小区品质很高，旁边
是公园，开盘就是3—4万元/
平方米的价格，现在你要真想
买，也基本是按这个实际报价

来。”他表示。
也就是说，虽然目前成都

大文儒德小区的二手指导价约
为实际报价的7—8折，但购房
者若真要想买到手，还是需要
付出比指导价更高的成本。

类似的现象也出现在深
圳。而为了逃避监管，近期一
家深圳中介门店甚至用榴莲和
香蕉打起了暗语：一个榴莲代
表 1000 万元，一个香蕉代表
100万元，以此暗指住房价格。

以深圳豪宅红树西岸为
例，117平方米的房子挂牌价
用2个榴莲、3个香蕉代替，意
味着该房产的隐形价格是
2300万元。而根据中介APP
平台的公开参考价，类似户型
的挂牌价仅为1300万元。

而此前，深圳楼盘的二手
房业主还曾流传出一张卖房截
图：诚心出售，只卖890万元，
但衣柜价值200万元，一幅名
画价值350万元，衣柜和画必
须连同房子打包卖。

调控剑指二手房背后：
降杠杆、降预期

记者了解到，限价新政只
是提出一个“指导价”，并不能
在二手房网签时作出强制规
定，实际交易时，双方仍需根据
自愿原则进行。

既然如此，实施二手房指
导价，是否真能有效按住楼市
虚火？

对此李宇嘉分析，二手房
指导价的意义有两方面：一是降
市场预期，二是降银行杠杆，在
信贷方面削弱房子的金融属性。

“两集中”供地模式下，为
了防止局部房价过热，许多城
市地价、房价同时限价，构筑起

一个完整的限价闭环。
但此时如果二手房涨价过

快，一方面会造成一二手房价
格“倒挂”，同时“打新潮”愈演
愈烈，倒逼新房出现“双合同”、
内转房、精装变“惊装”、捆绑销
售等；另一方面，小业主维权不
断，市场秩序越来越乱。

“因此，二手房指导价政策
将补上限价政策的最后一块拼
图。“李宇嘉说。

此外，不管深圳还是成都，
在推出二手房参考价时，都强调

“参考价作为发放贷款的依据”。
今年 2月 9日，住建部专

家、深圳市房地产和城市建设
发展研究中心副主任王锋在解
释深圳二手房指导价机制时就
提到，商业银行在贷款时也要
执行政策，评估自己的风险，如
果按照过高价格贷款，可能也
会被调查。

在成都，就在二手房指导
价机制出台后的同一天，成都
市住房公积金管理中心、成都
农商行亦发布公告称，购买二
手房办理公积金时，也将按照
二手房成交参考价为标准。

比如，一套市场价1000万
元的房子，官方发布的二手房
成交参考价只有700万元。原
来按照 3 成首付最高可贷款
700万元，如今只能贷款 490
万元，这意味着买房首付门槛
大幅提高。

实际来看也的确如此。上
述成都房产中介就告诉中国城
市报记者，“现在整个成都银
行，贷款超过300万元的基本
不接”。

“从深圳的执行效果来看，
二手房指导价的作用是非常明
显的。”李宇嘉分析道。

国家统计局的数据也可作
为参考。统计显示，2020年2
月—2021年2月的12个月内，
深圳二手房销售价格环比连续
上涨，其中，去年3—9月份，环
比涨幅均超1%，今年1月份环
比涨幅也高达1.7%。

但3、4月份，深圳新房销
售价格分别环比上涨 0.1%、
0.5%。同时，3月份深圳二手
房销售价格环比上涨0.4%，4
月份不涨不跌。

此外，深房中协根据深圳
市住建局房地产信息平台预录
网签合同数据分析，4月份全市
二手房（含自助）网签量为
4396套，环比持续下滑9.7%。

李宇嘉认为，楼市调控的
重点正在转向二手房。过去，
调控一直集中在新房领域，很
少关注二手房，主要是因为没
有抓手。

“二手房参考价的形成使
调控有了抓手，通过这个抓手，
可以控制挂牌价、控制银行信
贷。”他说道。

调控出新招调控出新招，，多城实施二手房指导价多城实施二手房指导价

成都太古里。


