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3月15日，国家统计局发布数据显示，今年2月，全国70个重点监测的大中城市中
，新房、二手房价格上涨城市分别达56城和55城，数量较1月继续增长。随着学区
房需求量上升，部分城市新建住宅供应稀缺，二手房成为一、二线城市交易主市场
。值得关注的是，2月，4个一线城市二手房价格环比涨幅首次占据城市榜单前四席
。同期，开发投资增速也创下2004年3月以来新高点。当前，活跃的市场表现已引
发新一轮地产政策调控潮，业内认为，上半年房地产涨价仍将持续，但涨势终将趋
于平缓。

一、二线二手房成涨价主流

2月，在全国70个大中城市中，不论是新房还是二手房价格，进一步印证业内关于
楼市“小阳春”的猜想。

经初步测算，2月，4个一线城市新建商品住宅销售价格环比上涨0.5%，涨幅比上
月回落0.1个百分点。其中，北京、上海、广州和深圳分别上涨0.7%、0.5%、0.9%
和0.1%；31个二线城市新建商品住宅价格环比上涨0.4%；35个三线城市新建商品
住宅销售价格环比上涨0.3%，涨幅比上月增加0.1个百分点。

“从价格涨幅来看，2月新房价格涨幅继续上升。”诸葛找房数据研究中心分析师
陈霄指出，整体来看，2月受到多地政府“就地过年”号召以及多数售楼处春节期
间“不打烊”影响，加之政策下的恐慌情绪蔓延，热点城市市场热度走高。

从具体城市来看，徐州成为此次房价环比上涨最快的城市。对此，易居研究院智库
中心研究总监严跃进表示，徐州近两年楼市总体比较强势，和苏北市场大崛起有关
，而这也要求其后续积极做好稳房价工作。“表面上看，三线城市的返乡置业需求
减弱，房价会偏弱。但从实际情况看，一些三线城市因过去两年市场相对降温，当
前也容易反弹。”严跃进如是说。

需要关注的是，作为楼市“风向标”的二手房市场在2月集中释放出回暖信号。其
中，四个一线城市位列全国二手房价上涨前四位。经初步测算，4个一线城市二手
住宅销售价格环比上涨1.1%，涨幅比上月回落0.2个百分点。其中，北京、上海、
广州和深圳分别上涨1.2%、1.3%、1%和0.9%。

“随着楼市发展，当下一、二线城市二手房成为主市场，二手房价格的变化相对更
能反映一二线城市真实情况，整体看，2021年楼市开年小阳春明显出现了，房价上
涨成为主流，特别是一线城市历史首次出现了4个城市全部排序二手房上前四。”
中原地产首席分析师张大伟指出。
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究其原因，张大伟认为，疫情影响下，一线城市学区房的需求明显上升，包括深圳
、上海、广州、北京，这一轮年底翘尾学区房表现最明显，大量的出国读书人群回
流，增加了市场需求；上海、深圳等城市的打新潮涌动，少数新建住宅供应稀缺，
投资客入市抢夺了刚需客户房源，二手房需求增加；一线城市经营贷进入楼市，进
一步刺激了市场活跃。

开发投资增速创新高

前两月旺盛的市场需求也可从商品房销售面积瞥见一二。据统计，今年前两月，商
品房销售面积17363万平方米，同比增长1.05倍；比2019年1月-2月增长23.1%，
两年平均增长11%。“就实际感受来看，撇去基数的因素，当前全国房屋交易市场
表现是好于预期的。”严跃进指出，尤其是各地担心信贷政策收紧的当下，购房积
极性仍是较高的。

由于销售回升，行业资金出现明显改善。前两月，房地产开发企业到位资金30560
亿元，同比增长51.2%，较2019年前2月增长24.7%，两年平均增长11.7%。其中
，国内贷款5201亿元，增长14.4%；利用外资10亿元，下降14%；自筹资金8268
亿元，增长34.2%；定金及预收款11002亿元，增长96.3%；个人按揭贷款4961亿
元，增长63.7%。

市场表现活跃，企业开发投资信心也得到较强提振。从统计局数据看出，前两月全
国房地产开发投资额同比增速为38.3%，比2019年前两月增长15.7%，两年平均增
长7.6%。严跃进指出，数据总体体现出“基数因素导致数据偏高、外部环境改善、
后续数据运行将趋稳”的特点。

诸葛找房数据研究中心分析师王小嫱指出，今年前两月，全国房地产投资同比增速
上升可观，增速创2004年3月以来新高，主要是受到行业环境好转，房企投资信心
加强，新开工及竣工增速明显上升，带动了开发投资的上升。

不过严跃进也提醒，土地市场面临诸多新变动，“双集中”供地政策或将倒逼房企
到三四线，尤其是百强县等区域进行拿地。

今年2月底，国家自然资源部曾发布住宅用地分类调控文件，提出2021年，全国22
个城市将实现住宅用地供应“两集中”，即集中发布出让公告，同时集中组织土地
出让，全年集中公告和出让次数不得超过3次。

地产调控出现“井喷”

根据日前发布的2021年《政府工作报告》，2021年的工作重点在切实增进民生福
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祉，不断提高社会建设水平。保障好群众住房需求，坚持房子是用来住的、不是用
来炒的定位。解决好大城市住房突出问题，并尽最大努力帮助新市民、青年人等缓
解住房困难。

“小阳春”已至，全国调控政策呈现“井喷”之势，这也是继去年七八月后新一轮
政策调控。仅在开年前两个月，全国已密集出台一轮房地产相关调控政策。据中原
地产研究中心提供的数据显示，截至2月底，各地与楼市相关政策调控次数已达87
次，囊括了北京、上海、深圳、广州等一线城市及热点城市。

严跃进指出，从后续市场的表现看，二手房的监管也应成为关键。近期，包括深圳
、东莞、无锡、杭州等地都对二手房市场进行了监管，尤其在价格公开透明方面做
出努力。后续也要防范房东和中介围绕学区房进行炒作。

例如，今年2月8日，深圳市住建局发布建立二手住房成交参考价格机制，公开全市
3595个住宅小区二手住房成交参考价格，敦促中介市场下架高于参考价的挂牌价；
2月27日，东莞市发布《关于进一步加强房地产市场调控的通知》，也明确进一步
完善二手住房网签交易价格发布机制。

此外，面对长三角地区房价涨势，继今年1月后，住建部副部长倪虹再于3月3日带
队赴浙江省杭州市、江苏省无锡市调研，会商督导房地产市场平稳健康发展长效机
制落实情况，继续强调了要毫不动摇坚持“房住不炒”，坚决遏制投机炒房。

张大伟指出，从整体趋势来看，预计2021年上半年房价继续上涨的趋势依然持续，
但越来越收紧加码的调控政策有望平稳市场，房价涨幅会继续放缓。未来整个市场
走向的核心依然要看信贷，尤其是经营贷政策。
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