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5月4日，合肥市房地产业协会对外发布的最新楼市数据显示，相比“新政八条”发
布前，一、二手住宅市场均降温明显。“新政八条”发布之前，合肥楼市接连上涨
、知名小区业主联合哄抬价格等话题频繁上热搜，成为各大媒体关注的焦点。

热度下降明显

5月4日，合肥市房地产业协会发布《房产新政第四周市场变化监测分析(2021年4月
26日-5月2日)》。

《分析》指出，合肥商品住宅市场量价齐跌。商品住宅销售套数小幅下降，销售价
格三连跌，近5周以来首次低于1.9万元/平方米。

近5周合肥商品住宅成交量和成交均价

来源：合肥市房地产业协会

具体来看，上周合肥市区商品房销售2456套，其中商品住宅1363套，环比下降6.6
%；销售均价18829元/平方米，环比下降1.5%，连续3周下跌；套均面积125.9平
方米，较前一周增加4.4平方米。从价格分布来看，每平方米单价在1.5万元以下和2
万元-2.5万元价格段占比上升，较新政发布前一周分别增加7.8个百分点和5.5个百
分点；单价1.5万元-2万元和2.5万元以上价格段占比降低，分别较新政前一周下降8
.0个百分点和5.3个百分点。

二手住宅市场降温明显。与新政发布前一周相比，限购区二手住宅成交量下降64.8
%，非限购区成交量下降46.7%；全市二手住宅交易价格下跌2.6%，其中限购区交
易价格下跌达4.0%。价格方面，上周合肥市区二手住宅成交均价17010元/平方米
，较新政前一周下降2.6%。其中限购区均价26041元/平方米，较新政前一周下降4
.0%；非限购区均价15165元/平方米，较新政前一周上涨2.4%。
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近5周合肥市区二手住宅成交量

来源：合肥市房地产业协会

热点区域市场逐步稳定。新政出台后，非限购区域优质学区房价格出现小幅上扬；
随着时间推移，屯溪路小学、和平路小学、48中学区市场逐步趋于稳定。

具体来看，与新政出台前一周相比，上周屯溪路小学学区二手住宅成交58套，下降
40.2%；和平路小学学区成交66套，下降51.1%；48中成交38套，下降58.2%；38
中成交116套，下降41.7%。屯溪路小学、和平路小学、48中和38中学区成交面积
分别下降41.6%、54.4%、60.2%和44.5%。与新政前一周相比，屯溪路小学学区
二手住宅成交均价2.31万元/平方米，下降4.3%；和平路小学学区成交均价1.81万
元/平方米，下降0.1%；48中学区成交均价2.35万元/平方米，增长1.3%；38中学
区成交均价1.91万元/平方米，增长13.7%。

有关部门表示，将进一步加强住房市场监测，持续关注住房市场变化，保持二手住
宅价格尤其是非限购区二手住宅价格变化在合理范围内。

调控新政为楼市降温

4月5日，合肥市住房保障和房产管理局发布《关于进一步促进我市房地产市场平稳
健康发展的通知》，共涉及8条内容，让一度火热的合肥楼市遭遇到空前力度的调
控降温。

上述8条内容主要包括：

一、稳定增加居住用地供应量，今年确保不少于9000亩，其中单列租赁住房用地9
00亩以上。

二、实施热点学区同一套住宅，6年内只能享有学区内小学1个学位，3年内只能享
有学区内初中1个学位政策，二孩、多胞胎等法定情形除外。

                                    2 / 4



智行理财网
成交量腰斩 学区房大幅降温！这个千万人口城市房地产调控立竿见影

三、采取热点区域二手房限购措施，企业限购、法拍房限购。

四、实行热点楼盘“摇号+限售”政策，并优先保障刚需群体。

五、从严控制商品住房定价。

六、加强住房贷款审慎管理。

七、在已建近17万套基础上，继续用足用好国家支持政策，加大加快租赁住房建设
。

八、依法严查严处房地产销售中任何形式的价外加价和搭售等行为，严厉整治哄抬
房价等房地产市场乱象和网上恶意炒作。

合肥是一个拥有千万人口的城市。根据合肥市政府新闻办公室微信公号“合肥发布
”的消息，截至2020年9月，合肥市户籍人口和流动人口合计1039.5万人。在此之
前，合肥楼市接连上涨、知名小区业主联合哄抬价格等话题频繁上热搜，成为各大
媒体关注的焦点。

图片来源：安徽主流媒体官网截屏

楼市调控措施频出

中原地产数据显示，2021年以来，全国房地产调控政策密集出台，且呈现逐月走高
趋势。其中，4月份高达51次，3月份48次，2月份45次，1月份42次。截至目前，
全国已经有广州、合肥、宁波、东莞、南通、成都、西安、深圳、上海、北京、杭
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州、无锡、南昌等13个城市被住建部约谈督导，而这些城市基本都处于全国房价上
涨前列。

中原地产首席分析师张大伟指出，从市场趋势看，这一轮二手房价格管控是本轮房
地产调控的新事物，预计全国一二线城市二手房价格管控将成为趋势，更多城市可
能加码二手房价格挂牌管控。

随着各地新年入学政策出台，针对学区房的调控成为热点。中原地产首席分析师张
大伟指出，学区房炒作热情高涨背后的原因很多，但其核心还是因为资本热衷炒作
稀缺资源。后续预计针对学区房的调控政策会有所加码，从而降低学区房市场的虚
火。

张大伟指出，随着调控政策加码，短期内被调控的热点城市房价上涨将出现放缓迹
象。
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