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“大城市”调控路径隐现： 一线城市密集出手后 二线城市开始“接棒”

  

据不完全统计，近两周来，至少有8个大城市出台了楼市调控措施，其中，上海的
调控频次最为密集。从政策内容上看，既有对需求的管控，也有在供给端的发力。 

3月16日，为进一步规范房地产市场秩序，促进西安市房地产市场平稳健康发展，
按照中央“房住不炒”的定位精神，西安市住房和城乡建设局颁布了《关于进一步
规范房地产市场秩序有关问题的通知》，强调加强购房资格核验、加强购房资金核
验、规范商品房销售秩序、规范存量房交易秩序、规范涉房信息发布行为和加大检
查监督力度等。

根据国家统计局的数据，今年2月，西安新房价格环比上涨0.8%，二手房价格环比
上涨0.9%，涨幅位居70个大中城市前列。

此前3月5日发布的政府工作报告指出，今年要“解决好大城市住房突出问题”。这
是继去年年末的中央经济工作会议之后，监管层再度做出这一表态。“大城市”的
住房问题，由此正式作为一项调控内容被提出。

据不完全统计，近两周来，至少有8个大城市出台了楼市调控措施，其中，上海的
调控频次最为密集。从政策内容上看，既有对需求的管控，也有在供给端的发力。

此轮大城市密集调控，既是监管层的政策要求，也契合了当下的市场热点。从调控
路径上看，在一线城市率先出台政策后，二线城市已有“接棒”势头，这也反映出
当下市场热点的传导路径。

供需两端双双发力

在西安之前，已有不少大城市对楼市实施调控。3月11日，合肥市住房保障和房产
管理局、市场监督管理局联合召开房企、经纪机构约谈会，要求各房企及经纪机构
不得捆绑搭售、价外加价，认真贯彻中央“房住不炒”政策，落实市委市政府“遏
制扰乱房地产市场乱象”的决策部署，共同维护市场秩序。

北京于3月12日发布征求意见稿，拟调整购买二手房提取公积金条件，对其中的审
核更为严格。郑州也于3月8日发文，拟适当延长申请公积金贷款的缴存时限，同时
调整最高贷款比例。大连则宣布，将个人住房公积金贷款信息纳入人民银行征信系
统。

此外，南京于3月10日发文，继续强调严禁“商改住”。青岛则在3月15日颁布文
件，继续放宽落户限制。
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上海是近期调控政策出台最密集的城市。3月12日消息，人民银行上海总部印发《2
021年上海信贷政策指引》，要求加强个人住房贷款管理，严格审查贷款人个人信
息的真实性。切实防范消费贷款、经营性贷款违规流入房地产市场。

3月16日，上海公布了教改政策，将优质高中资源以名额分配的方式进行配置。此
举被认为可以平抑学区房的炒作热度。

此前的3月初，为进一步规范房地产市场秩序，上海市房管、市场监管和城管执法
等部门联合执法，查处了一批违法违规案件，并通报6起典型案例。3月5日，闵行
区房管局召开2021年闵行区住房租赁工作会议，要求各经纪机构积极落实各项备案
制度和房源信息报送制度，做好经营主体和房源信息的管理。

除了在需求端严防资金违规进入房地产外，一些城市还在供给端发力。比如，为增
加市场供应，上海近期对一批新建商品房集中完成价格备案，涉及33个项目，累计
超过1万套住房。

北京也在今年的土地供应计划中，增加了租赁住房用地的供应。具体而言，北京今
年计划安排租赁住宅用地300公顷，其中集体土地租赁住房、公租房各150公顷，
较2020年分别增加100公顷、70公顷。

二线城市“接棒”

大城市住房问题的出现，有一个重要背景，即在2020年货币政策宽松背景下，资金
不可避免地外溢到房地产市场。其中，在广大三四线城市因棚改退潮而逐渐失去吸
引力的情况下，大城市成为资金趋之若鹜的“高点”。

一线城市更是其中的热点。根据国家统计局的数据，在70个大中城市中，自去年第
四季度以来，一线城市的平均房价涨幅一直保持领先。

此轮大城市的调控节奏开始提速，起点也是一线城市。

上海通过“沪十条”的发布打响了2021年楼市调控“第一枪”，此后又以几乎“一
天一新政”的节奏，堵住了假离婚、赠与房产等小漏洞，给予炒房客以沉重打击。
北京、广州、深圳也通过各种“打补丁”的方式，对楼市进行调控。

一线城市启动的调控政策，效果已经开始显现。今年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1月回落0.1个百分点。二手住宅销售价格环比上
涨1.1%，涨幅回落0.2个百分点。
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但与此同时，部分二线城市的房价出现升温势头。“市场热度由一线城市向二线城
市传递的迹象开始出现。”贝壳研究院首席市场分析师许小乐向21世纪经济报道记
者表示，今年2月，二线城市中的西安、合肥、成都等城市新房、二手房房价环比
涨幅均在前十名，市场温度较高。随着一线城市调控的效果逐步显现，资金有可能
转战重点二线城市。

许小乐认为，预计这种传导还将继续。3月以来，北京、上海等二手房成交量已有
所下降，景气指数保持高位回调。但西安、合肥等二线城市景气度提高，市场预期
增强，叠加3月刚需及学区需求季节性释放，或将带动局部二线城市市场升温，房
价存上涨压力。

这也意味着，二线城市陆续启动调控政策，既是监管层对“大城市”住房问题的政
策要求，也契合了当下的市场热点。

事实上，从住建部的督导路线上，不难看出这种趋势。1月下旬至2月，住建部副部
长倪虹已带队先后在上海、深圳、北京等城市调研督导。3月初，督导组奔赴杭州
、无锡。

多数分析人士认为，由于部分区域市场仍有较强的升温动力，预计大城市调控的势
头还将继续。随着楼市热点的转移，二线城市将成为下一轮的调控重点。此外，核
心都市圈内的部分中小城市，楼市调控也有望升温。

21世纪经济报道及其客户端所刊载内容的知识产权均属广东二十一世纪环球经济报
社所有。未经书面授权，任何人不得以任何方式使用。详情或获取授权信息请点击
此处。
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