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房产时评

二手房指导价执行情况有别

二手房指导价制度，即通过给出小区二
手房交易参考价，对二手房价格进行管控。
不论房屋实际成交价格如何，银行只能按二
手房指导价格上限来核算二手房贷款额
度。此前多地二手房指导价政策实施之后，
二手房成交规模锐减。

7月初，西安第一个“官宣”暂停发布二
手房指导价。此后，据克而瑞研究中心统
计，截至目前，除上海和深圳外，已有13个城
市取消或放松这项政策。这13个城市包括：
西安、成都、宁波、绍兴、三亚、广州、东莞、金
华、温州、合肥、衢州、北京和无锡。

针对西安二手房成交参考价格是否已取
消的问题，西安市住建局相关工作人员回应媒
体称，为支持刚性和改善性住房需求，促进房
地产业良性循环和健康发展，5月28日西安市
发布《关于调整商品住房交易政策的有关问题
的通知》，其中提到促进二手住房流通。

克而瑞研究中心调研后指出，去年出台二
手房指导价制度的城市，当前执行情况差别明
显。比如，成都和宁波的松动主要表现在高价
房源重新挂牌，银行放款也不再严格参照指导
价；广州和东莞挂牌房源价格受指导价限制，

但实际交易和银行放贷已基本不受到指导价
影响。还有一部分城市二手房指导价“名存实
亡”，比如北京和无锡指导价偏高，不少项目指
导价甚至高出业主挂牌价1万元/平方米；温
州、合肥等4城没出台过实施细则。

多地成交量体现松绑效应

“过去，二手房指导价直接与信贷额度
和流通性预期挂钩，以削弱购房者支付能力
和置业信心，从而对成交量、价，以及成交结
构进行调节。”上海易居房地产研究院执行
院长丁祖昱说，二手房指导价松绑，更大的
意义在于向市场传递了激活二手房流动性
的信号，从而带动更多城市市场预期以及置
业信心的修复，一定程度上成为二手房市场
复苏的助推剂。广州、苏州、杭州和成都等
城市二手房成交规模已体现了松绑效应的
影响，市场逐步走出底部快速复苏。

克而瑞研究中心数据显示，从周成交数
据看，苏州第 29 周（7.11~7.17）和第 30 周
（7.18~7.24）二手房成交面积同比分别大涨
61%和 36%；深圳、佛山二手房市场逐渐筑
底企稳，第29周二手房成交面积同比仅微跌
7%，第30周佛山则同比增长8%。

值得注意的是，上海易居房地产研究院

监测的 14个热点城市 7月二手住宅成交量
约为7.2万套，环比下降5.5%，同比在连续下
降 13个月后略增 2.3%。其中，成都二手房
成交量突破 1.7万套，创下 2012年 1月以来
的最高纪录。

上海易居房地产研究院研究员潘竑羽
认为，成都二手房成交量大涨的主要原因是
政策重大利好带来的购房信心复苏，其中二
手房指导价放松是政策利好之一。

另据贝壳研究院统计，7月贝壳 50城二
手房成交量指数为 40，较上月微升，较去年
同期的39提高，是自去年5月以来首次超过
去年同期。其中，东莞、廊坊、北京、上海、天
津等近五成城市成交量指数较上月增长，宁
波、太原、郑州、南京、苏州等超六成城市成
交量指数超过去年同期。

对于未来的市场趋势，丁祖昱认为，基
于一二手房联动效应，二手房流动性率先修
复，置换新房等需求才能充分释放，预计未
来一段时间内，二手房市场仍将保持较为强
劲的复苏势头，核心城市二手房市场或将先
于新房转暖。随着二手房市场流动性、活跃
度提升，也将对新房市场信心产生正面和积
极的作用。

（据央广网）

激活楼市流动性

全国13城松绑二手房指导价

时至8月份，大多数城市第二批次集中
供地已收官。据中指研究院统计，2022年1
月份至7月份，TOP100房企拿地资金总额
8024亿元，投资拿地规模同比下降55.6%。

“从第二批次的集中供地成交数据
来看，多城溢价率呈现稳步上升的局面，
房企拿地的信心逐步恢复。”诸葛找房数
据研究中心首席分析师王小嫱表示，预
计三季度房企拿地情绪继续稳步上升，
但不会呈现大幅上升的局面。

值得关注的是，拿地投资规模决定未
来市场占有率，而当下百强房企拿地投资
情况将对未来市场份额产生哪些影响？

中指研究院企业事业部研究负责人
刘水表示，一是受房企拿地规模明显缩
减影响，多数企业未来销售规模提升空
间受限；二是部分逆势拓展土地储备的
企业或将在市场复苏后吃到红利，如现
在积极拿地的部分央企、国企以及流动
性较好的民企，这些企业的市场份额有
望进一步提升；三是腰部企业数量减少，
500亿元至 1000亿元阵营企业受流动性
问题影响，数量将显著减少。

（据《证券日报》）

百强房企前7个月
拿地资金总额8024亿元
投资规模同比减半

出台购房补贴政策的出发点在于加快
市场信心恢复。各地房地产市场情况千差
万别，需要仔细研究政策的适配性。

近段时间，多地推出形式多样的购房
补贴政策，还有地方直接对房产中介进行
现金奖励。相关补贴政策引发广泛关注。
有观点认为，此举可能会有违购房公平，无
助于楼市平稳健康发展。

需要看到，出台购房补贴政策的根本
出发点在于促进当地楼市销量，加快市场
信心恢复。近日召开的中央政治局会议强
调，要稳定房地产市场，坚持房子是用来住
的、不是用来炒的定位，因城施策用足用好
政策工具箱，支持刚性和改善性住房需求，
压实地方政府责任，保交楼、稳民生。从各
地具体实践看，今年以来，多地已推出多项
灵活多样的楼市促销举措。

梳理相关举措不难发现，大多数城市推
出的是普惠性购房补贴政策，也就是说，无
论是市民还是外来务工人员，均能得到相关
补贴。就像各地发放的消费券一样，只要参
与消费，就能享受优惠。从这个角度看，购
房补贴遵循了“参与者平等”的原则。

购房补贴政策如何能最大程度发挥效
果，也是关键问题。理论上看，现金补贴直

接降低了购房成本，短期刺激效应较明显，
有助于推动市场交易。但从实际情况看，由
于补贴力度相对来说并不大，很难从根本上
引导购房者，政策作用更多体现在鼓励和导
向层面。相比于动辄上百万元的房款，补贴
资金显得杯水车薪。在当前大环境下，真正
为了获取补贴而购房的人并不多。也就是
说，目前多地出台的购房补贴政策，可能很
难真正补出购房需求。另外，购房补贴资金
的可持续性如何，也有待观察。

从市场情况看，个别地方楼市积累了
一些风险，这值得各地和相关部门高度重
视，及时寻求有力对策，防范风险进一步扩
散。各地在稳楼市过程中，要努力营造良
好稳定的房地产市场发展环境，同时也要
避免过度干预。

还需注意的是，一有新的楼市促销政
策出台，就有不少城市跟风模仿。好政策
未必适合所有城市，关键是要发挥出政策
效能。各地房地产市场情况千差万别，供
需关系、地理位置、库存量等情况不尽相
同，需要仔细研究政策的适配性，真正做到
因城施策，发掘更多有针对性的对策，甚至
可以打出组合拳，使出连环招，才能促进楼
市平稳健康发展。 （据《经济日报》）

楼市促销重在对症下药
需仔细研究政策适配性

自去年2月深圳率先推出二手房指导价以来，全国共有15个
城市发布二手房指导价，但目前，多地松绑了这项政策。据克而
瑞研究中心统计，有13个城市已取消或放松二手房指导价政策。

7月，广州、苏州、杭州和成都等城市二手房成交量已体现了政
策松绑效应，同比明显上涨。其中，成都二手房成交量更是创近10
年新高。业内人士认为，二手房指导价政策松绑，更大的意义在于
向市场传递了激活二手房流动性的信号，从而带动更多城市市场预
期以及置业信心的修复，一定程度上成为二手房市场复苏的助推
剂。预计未来一段时间内，二手房市场仍将保持较为强劲的复苏势
头，核心城市二手房市场或将先于新房转暖。


