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■中国城市报记者 张阿嫱

继深圳、宁波、成都后，西
安、上海也在近期宣布实施二
手房参考价。

多位接受记者采访的业
内人士认为，一二线城市的二
手房已成为市场的主导力
量，随着各地密集发布二手
房参考价格的相关政策，预
示楼市调控重心正在转向二
手房市场。未来，不排除有
更多热点城市跟进，开启二
手房参考价时代。

对二手房市场密集出招

7月 8日起，短短不到 24
小时的时间里，成都、西安、
上海接连“挥剑”转向二手房
市场。

7月 8日，陕西西安发布
《关于建立二手住房成交参考
价格发布机制的通知》，明确
将二手住房成交参考价格作
为参考依据，引导二手住房理
性交易。同时，房地产经纪机
构、房地产网络信息发布平台
要对已挂牌房源开展自查，下
架价格虚高的二手住房房源。

同一天，四川成都也公布
了第二批286个住宅小区二手
房 成 交 参 考 价 ，最 高 限 价
33006元/平方米，较首次最高
参考价降低了 6294 元/平方
米。而早在今年5月，成都提
出建立二手住房成交参考价
格发布机制，并且公布首批
201个住宅小区。

7月 9日，西安随即发布
了 102 个小区的二手房参考
价。就发布的价格来看，普遍
低于各二手房平台的报价。

值得注意的是，此次西安
新政也属于“靴子落地”。

今年 3 月 30 日，西安在
《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》中，就曾明确表态将逐
步建立二手住房交易参考价
格发布机制。

但令市场意外的是，上海
突然也释放了类似信号。

7月 9日，据上海市人民
政府办公厅官方微信号“上海
发布”消息，上海市房管局召
开全市规范二手住房房源挂
牌管理会议。会议明确，在上
海市已实施房源挂牌核验的
基础上，增加价格信息的核
验。同时明确，上海市相关交
易管理部门将以市场真实价
格为依据，对每套房源进行核
验，没有通过价格核验的房源
不得对外发布。

这被视作上海正式实施
二手房参考价的前奏。部分
房产中介网站表示暂时不接
受新挂牌房源 ，并且在一周
内完成存量房源重新核验。

对此诸葛找房数据研究
中心分析师梁楠认为，此举
主要原因是上海 2021 年二
手房价格涨幅明显。据诸葛
找房数据研究中心监测数据
显示，2021 年以来市场价格
连续6个月上涨，今年6月达到
近三年最高水平，均 价 为
64302 元/平方米，月度价格
最大涨幅为 2.75%，上半年
累计涨幅13.9%。

“如果上海房价热度仍居
高，不排除会跟进二手房小区
价格参考机制。”梁楠说。

此外，上海此次会议内容
特别强调对诱导虚高价格挂
牌、哄抬房价、借机炒作、扰乱
市场等行为，将会同相关部门
采取暂停网签等措施予以严
肃查处。

“从此类规定可以看出，
二手房交易市场有‘四宗罪’，
即虚高挂牌、哄抬房价、借机
炒作、扰乱市场。”易居研究院
智库中心研究总监严跃进说。

他表示，今年上半年上海
撤销了一些不合规的房源，主
要是信息不全、没有建立二维
码标识的房源。而此次在原
有基础上，强调要进行价格核
验。这也说明，二手房的管控
更加趋于全面，既包括房源信
息的管控，也包括房源价格的
管控。他认为，随着上海拉开
二手房指导价政策序幕，进一
步说明当前全国二手房政策
收紧的导向。

新政集中发力降杠杆

目前，上海挂牌小区价格
核验细节还未正式公布，但今
年上半年，深圳、宁波、成都、
西安已相继明确了部分二手
房小区挂牌价格指导价。

其中，启动时间最早、力度
最大、覆盖范围最广的是深圳。

2月 8日，深圳宣布对全
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。

从市场和各机构统计的
数据来看，二手房参考价机制
对市场降温明显。

比如，2020年10月初，深
圳南山区红树西岸小区成交
价约 16.2 万元/平方米，而政
府参考价则仅约11.1万元/平
方米，降幅达32%。

根据中房指数系统百城
价格指数，今年6月，深圳二手
房价格环比下跌0.56%，已连

续三个月同比下跌；成交数量
方面，二季度深圳二手商品住
宅销售套数同比下降超六成，
从4月起销售套数呈逐月下降
的趋势。

诸葛找房数据研究中心
监测数据也显示，2021 年 6
月 ，深 圳 二 手 房 平 均 价 为
67407元/平方米，上半年累计
下降10.4%。

此外，记者注意到，二手
房买卖双方虽可协商成交价
格，但由于银行多将以二手房
指导价作为放贷依据，这大大
提高了购房者的购房门槛，也
是新政城市二手房交易量锐
减的最重要原因之一。

以深圳为例，假设某套二
手住房的成交参考价格为
1000万元、买卖双方协商的成
交价格为 1100 万元、买家家
庭名下在深圳无房且无住房
贷款记录，则在成交参考价格
政策出台后，买家的实际首付
比例由 30%上升至 36%。

近年来，贷款买房逐渐成
为我国居民购房的主流途
径。7月11日，中达证券最新
的 一 则 报 告 显 示 ，2016—
2019 年，我国居民部门杠杆
率年均提升 3.8 个百分点，
2020 年末较 2019 年末则提
升了6.1百分点至 62.2%。

从目前实施二手房指导
价的城市来看，涉房贷款热度
已有初步回落。比如在成都，
一位中介就告诉记者，“目前
成都银行贷款超过 300 万元
的基本不接”。

而在此期间，多个城市二
手房停贷的消息亦在坊间流
传。虽然到目前为止，停贷传
闻并未得到官方确认，但不可
忽视的是，房贷申请的周期正
在拉长。

贝壳研究院近期发布数
据显示，从今年6月放款周期
来看，72个重点城市中，46个
城市房贷放款周期延长，占比
已超过6成。比如，广州较上
月延长14天至98天，佛山、东
莞、中山、惠州等粤港澳大湾区
城市放款周期也基本延至百天
以上。

学区房区域或成调控重点

仔细分析二手房参考价
机制率先落地的这些城市，不
难发现，二手房价格涨幅较
大、一二手房倒挂现象皆是主
要原因。

据 Wind 数据，2019 年
1月至2020年12月，深圳、宁
波的二手住宅挂牌均价涨幅
分别达到 44.7%和 34.2%，位
列百城涨幅第 2 和第 4 位；
2021年1月至5月，西安的二
手住宅挂牌均价涨幅达到
21.2%，位列百城涨幅第1位。

贝壳找房数据显示，6月，
西 安 二 手 房 环 比 上 涨 了
18.6%，同比上涨了30%，目前
均价已经达到了16172元/平
方米。

另一方面，深圳、成都、宁
波、西安等地的新房市场也出
现了一二手房价倒挂现象，近
三年均出现了部分新盘“逢开
必摇”，甚至“千人摇”“万人
摇”场景，就连部分改善楼盘
也需要持币争抢。

“二手房市场情绪和热度
会影响整个房地产市场的预
期，从目前的的市场情况来
看，仍有部分热点城市二手房
市场热度较高，价格韧性较
强。”中指研究院指数事业部
高级分析师马琛预计，接下来
可能会有更多城市实施关于
二手房价格控制的举措，学区
房或者房价上涨较快的小区
都会是重点关注的对象。

值得注意的是，此前宁
波就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。

据不完全统计，自 2021
年以来，已有北京、上海、广
州、深圳、重庆、西安、厦门、成
都、大连、南京、合肥、太原、温
州等13城出手，重拳整治学区
房乱象。

“虽然最近上海没有明确
提及价格核验的具体房源，但
从市场情况看，更多的是体现
为学区房。预计后续会基于
各个小区或板块有相关的市
场指导价。”严跃进说。

上海上海、、西安跟进出台价格发布机制西安跟进出台价格发布机制

二手房参考价实施城市扩容二手房参考价实施城市扩容

20212021中国互联网大会中国互联网大会
在京举行在京举行

7月13—15日，由中国

互联网协会主办的2021（第

二十届）中国互联网大会在

北京国家会议中心举行。

本次大会以“新阶段、新理

念、新格局——互联网引领

数字经济新发展”为主题，

采用线上线下结合的方式，

举办开闭幕式、开幕论坛、

分论坛、电竞表演赛、特色

展览等活动，充分展示互联

网及相关行业的新技术、新

应用、新模式。

中国城市报记者 全亚军摄


