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为应对打新潮、二手房乱跳价、代持等楼市“虚火”蔓延，今年以来各地特别是一
二线城市的楼市调控政策密集落地，而且调控越来越精细化，“控制杠杆”和二手
房市场调控成为了许多城市的关键词。

为了抑制楼市“虚火”，2021年开年两个月，全国各地已密集出台一轮房地产相关
政策。据中原地产研究中心提供的数据显示，截至2月底，今年以来各地与房地产
市场有关的楼市调控次数已高达87次，囊括了北京、上海、深圳、广州、杭州、东
莞等一线城市及热点城市。此外，这也是继去年7、8月后的新一轮楼市调控。

记者梳理发现，上一轮调控总体以调控市场需求为主，比如提高购房门槛，堵假离
婚的漏洞，限制购买数量等。而这一轮调控则主要集中在降低楼市杠杆之上，比如
限制贷款额度、提高利息、清查违规资金进入楼市等。此外，调控的目光也投向二
手房市场。

控制杠杆

2月8日，深圳住建局发布《关于建立二手住房成交参考价格发布机制的通知》，随
着第一期参考价格目录的发布，3595个小区被逐一“标价”。记者近日采访发现，
目前深圳各大型银行纷纷表示将参考二手住房成交参考价格，合理发放二手住房贷
款。与此同时，多家银行的个贷经理还表示，经营贷的评估标准也将参考二手住房
成交参考价格。如果银行强力执行二手住房成交参考价格，购房者购买深圳绝大部
分房产的首付比例将有所提高，投资客想从银行套出抵押贷等贷款也会难上加难，
从而达到控制杠杆的效果。

深圳楼市的火热早已传导至临深片区，这当中最为明显的当属东莞楼市。就在2月2
7日凌晨，东莞也再次加码楼市调控，其中包括了影响力较大的首付比例调整、升
级非本市户籍居民家庭的限购条件等，也是在一定程度上控制杠杆。

3月3日，杭州市房地产市场平稳健康发展领导小组办公室发布《关于进一步规范房
地产市场秩序的通知》，从加强司法拍卖住房限购等四方面进一步规范房地产市场
秩序，堵住投资客入场的路径。《通知》还要求严格防范经营贷、消费贷违规流入
房地产市场。严禁发放用于购房首付款或偿还首付款借贷资金的个人经营性贷款和
消费贷款，严格个人经营贷和消费贷真实性审查，加强贷后资金管理。广东省住房
政策研究中心首席研究员李宇嘉认为，杭州的新调控措施学习深圳、上海、北京的
做法，全面围堵经营贷、消费贷违规进入楼市。值得注意的是，春节前后北京、上
海、深圳、广东银监部门相继表态，全面打击资金借助经营贷、消费贷的幌子，披
着实体的外衣违规进入楼市，逃避限贷政策。
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二手房成新重点

除了控制杠杆，二手房市场成为各个城市关注的焦点。可以看出，对于二手房市场
而言，过去监管较少，而现在监管陆续增加。

深圳推出二手住房成交参考价格之后，市场效果立竿见影，不仅二手房网签量大降
，整个市场都陷入观望和博弈状态。无锡近日发布了《关于规范我市二手房交易秩
序的通知》，提出要开展房地产市场秩序整顿工作。规范二手房信息发布行为，建
立二手住房价格信息发布机制。其中提到，房屋交易管理部门应加强对中介机构及
时、准确报送二手住房挂牌和成交数据等相关信息的指导，加强对热点片区、热点
楼盘成交信息收集分析，及时公开参考成交价格区间，曝光典型炒作案例。杭州的
调控措施也提出，严厉打击房地产中介机构违法违规行为，中介机构不得受理并对
外发布挂牌价格明显高于合理成交价格的房屋信息。此外，严格规范房地产市场信
息发布，要求各网络平台账号及网络群要严格遵守相关法律法规和管理规定，进一
步规范信息发布行为。

2月27日，东莞市也发布《关于进一步加强房地产市场调控的通知》，明确进一步
完善二手住房网签交易价格发布机制。就在3月3日，上海市发布《关于进一步加强
本市房地产市场管理的通知》。《通知》指出，要求持续整顿规范房地产中介经营
行为，严肃查处诱导虚高价格挂牌、哄抬房价、借机炒作、扰乱市场等行为。

“这说明当前在管控房地产方面，各城市越来越细致。”易居研究院智库中心研究
总监严跃进认为，对二手房价格发布的规范，有助于稳定二手房市场，不排除后续
其他城市也会跟进类似的监管政策。此外，在一些市场人士看来，控制杠杆仅仅控
制银行的投放，可能难以控制住，但如果把评估模式改变，评估的依据也改变，那
银行就没办法了，这也是长效机制。

那么，二手房参考价等政策严格执行后，有没有可能引发银行坏账？李宇嘉认为，
“不会大规模引发，只要房价不会明显下跌就行，即便是2008年银行也没有因为地
产而引发坏账。当然，房价不涨了或者涨幅不大了，前期加杠杆的投资客或许会出
现问题，但会有司法拍卖来解决，所以问题不大。以深圳市场为例，现在来看按揭
、经营贷全面执行参考价，降杠杆已经开启，只要杠杆控制住，深圳房价就会稳定
下来。”
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