
目录

政策篇：调控层层递进、多管齐下，金融“强监管”高压不减........................................1

一、“房住不炒”常态化，调控政策“多点开花”.............................................................1

（一）“房住不炒”总基调不变，政策更趋精准化、主体化........................................ 1

（二）因城施策精细化发展，调控从一二线下沉至热点三四线城市........................3

（三）集中供地新规发布，供应端源头发力平抑地价................................................4

二、金融端调控“双管齐下”，行业流动性收紧............................................................ 6

（一）调控转向金融端，“两大政策”联动机制形成..................................................6

（二）行业资金面趋紧，房企偿债压力倍增................................................................ 7

三、预测：维稳目标坚定不移，政策走向多元化............................................................ 9

摘要

2021 上半年，房地产市场延续去年底热度，部分城市甚至出现了升温过快现象，对此，

自年初以来，从中央到地方调控不断升级。从政策总基调来看，中央对房地产市场调控的核

心仍然是维稳，要求坚定不移的贯彻落实“房住不炒”的定位。同时，在“房住不炒”的总

基调下，政策调控从市场参与的各大主体入手，“三道红线”从房企融资端抑制房企投资扩

张，房贷集中管理政策从银行端控制资金流入房地产，集中供地则从供给端改变房企拿地节

奏，房企端、银行端、土地端三大主体联合发力，多措并举，进一步落实稳地价、稳房价、

稳预期的目标。

从地方层面来看，因城施策向着更加精细化方向发展，调控重点逐渐从一二线热点城市

下沉至部分热点三四线城市，从重点针对新房市场逐渐转向二手房市场。从金融端来看，自

去年以来，金融监管持续强化，信贷环境收紧成为了 2021 年的一个主要特征。展望下半年，

从今年以来的两会及十四五规划为楼市定调来看，在接下来较长一段时间内，维稳仍是楼市

的关键词，“房住不炒”仍是主旋律，因城施策将更趋细化量化。房企整体融资环境继续从

紧，更多房企将走向主动“降负”，寻求高质量发展之路。
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政策篇：调控层层递进、多管齐下，金融“强监管”高压不减

一、“房住不炒”常态化，调控政策“多点开花”

（一）“房住不炒”总基调不变，政策更趋精准化、主体化

2021 年初至今，调控政策不断升级，从中央层面来看，继续坚定不移的坚持“房住不

炒”的定位，落实稳地价、稳房价、稳预期的目标不变。从今年上半年来看，两会政府工作

报告、央行及住建部等发言中均强调房住不炒，共计被提及 6次。1 月 6 日，住建部部长表

示，下一步将坚决落实中央经济工作会议部署，牢牢坚持房子是用来住的、不是用来炒的定

位，不把房地产作为短期刺激经济的手段，时刻绷紧房地产市场调控这根弦，全面落实房地

产长效机制，强化城市主体责任，因地制宜、多策并举，促进房地产市场平稳健康发展。1

月 15 日，在国务院新闻办公室举行新闻发布会时强调，下一步，人民银行将认真贯彻落实

十九届五中全会、中央经济工作会议部署，坚持“房住不炒”定位，租购并举，因城施策，

保持房地产金融政策连续性、一致性、稳定性，稳妥实施好房地产金融审慎管理制度，加大

住房租赁市场发展的金融支持，促进房地产市场平稳健康发展。3 月 5 日，全国两会召开，

国务院总理作政府工作报告，提出要坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，稳地价、稳

房价、稳预期。解决好大城市住房突出问题，通过增加土地供应、安排专项资金、集中建设

等办法，切实增加保障性租赁住房和共有产权住房供给，规范发展长租房市场，降低租赁住

房税费负担，尽最大努力帮助新市民、青年人等缓解住房困难。3 月 13 日，《中华人民共和

国国民经济和社会发展第十四个五年规划和 2035 年远景目标纲要》发布，对于房地产行业，

《纲要》提出，“十四五”期间要坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，加快建立多主

体供给、多渠道保障、租购并举的住房制度，让全体人民住有所居、职住平衡。坚持因地制

宜、多策并举，夯实城市政府主体责任，稳定地价、房价和预期。4 月 30 日，中共中央政

治局召开会议，强调要坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，增加保障性租赁住房和共

有产权住房供给，防止以学区房等名义炒作房价。5 月 11 日，央行发布 2021 年第一季度中

国货币政策执行报告，牢牢坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，坚持不将房地产作为

短期刺激经济的手段，坚持稳地价、稳房价、稳预期，保持房地产金融政策的连续性、一致

性、稳定性，实施好房地产金融审慎管理制度，加大住房租赁金融支持力度。整体来看，今

年上半年各项会议继续强调“房住不炒”的总基调，自从 2016 年底中央经济工作会议首次
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提出“房住不炒”的概念，随后各类房地产政策的制定，都严格遵循，“房住不炒”定位逐

渐常态化。

图：“房住不炒”定位不断深入强化

同时，在“房住不炒”的总基调下，政策调控从市场参与的各大主体入手，逐步走向精

准化。“三道红线”从房企融资端抑制房企投资扩张，房贷集中管理政策从银行端控制资金

流入房地产，集中供地则从供给端改变房企拿地节奏，房企端、银行端、土地端三大主体联

合发力，多措并举，共同构成了一套组合拳，在坚定践行“房住不炒”总基调的同时，进一

步解决房价上涨过快、稳定房价预期。预计在接下来的较长一段时间内，“房住不炒”都将

作为房地产市场调控的总基调不变，并且政策调控呈现逐步主体化特征。

图：三大重点政策汇总
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（二）因城施策精细化发展，调控从一二线下沉至热点三四线城市

在中央定调楼市后，地方以“房住不炒”为原则，进行了“因城施策”。与此同时，住

建部于一季度调研了包括北京、上海、深圳、杭州、无锡等在内的一二线热点城市，对房地

产调控工作做出相应指导，要求充分落实城市主体责任，牢牢把握房住不炒的定位，确保稳

地价、稳房价、稳预期的目标。随后，多城发布调控新政，涉及限购、限售、限贷以及设立

二手房参考价格等多方面。

图：2021 上半年中央对地方调控指导

2021 上半年，房地产市场整体延续去年末的市场热度，部分城市市场热度居高，多地

出台调控政策稳定楼市，据不完全统计，上半年约有二十城左右出手稳楼市，出台次数高

达数百次。并且本轮调控呈现出多维度、多主体的特点，从调控方向来看，政策层层递进，

更加量化细化，主要包括加强限售、限售、限价、推行公证摇号、调整增值税免征年限、加

强预售资金监管、土地市场管理以及二手房成交参考价机制等。从城市来看，调控重点从年

初的一线城市逐渐扩展到热点二线城市，随后又下沉至热点三四线城市及都市圈城市；同时，

调控政策有逐渐细化至区县的特征。从调控方向来看，政策从此前的重点针对新房市场到逐

渐转向二手房市场，如深圳、成都等城市发布的二手房成交参考价机制。
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图：2021 上半年调控升级的主要城市分布

表：2021 上半年地方调控重点

（三）集中供地新规发布，供应端源头发力平抑地价

2021 年 2 月底，22 城应自然资源部要求开始实行住宅用地“两集中”的政策，要求集

中发布出让公告，原则上每年不超过 3 次，时间间隔要相对均衡，地块梳理要科学合理；集

中组织出让活动，同批次公告出让的土地以挂牌文件交易的，应当确定共同的挂牌起止日期；
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以拍卖方式交易的，应该连续集中完成拍卖活动。22 城包括北上广深 4 个一线城市以及杭

州、南京、厦门、苏州、重庆、武汉等 18 个热点二线城市。这些重点城市作为房地产市场

的风向标，对全国地价、房价的变动起到重要的引导作用。

同时，本次采用两集中供地方式的城市在土拍规则上也各具特点，更加丰富多样，除了

大多数城市基本配置的“限房价、限地价、竞自持”等，还有“触顶摇号、竞高标准住宅以

及一次性书面报价”等创新性的土拍规则，对房企的竞拍素质和测算水平提出更高的要求，

促进竞拍公平，避免热度过高，以达到控地价、稳房价的目的。

表：22 城首轮集中土拍规则汇总

集中土拍政策对于土地市场而言迎来新的变革，一方面，集中土拍对政府供地行为产生

约束作用，土拍更加公开化、透明化。另一方面，加速房企间的分化，利好资金实力强劲的
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大型房企。整体而言，集中土拍有利于平抑市场热度，稳定市场预期。值得注意的是，从竞

拍结果来看，本次 22 城首轮集中土拍的平均溢价率为 15%，相较于往年来看，溢价率有所

控制。从分城市来看，城市间分化显著，基本呈现出“南北分化”之势。其中，重庆受到新

房库存量低位的影响，溢价率水平高居 22 城首位。长三角经济圈热度仍然领先，杭州、宁

波、合肥、南京等热点城市溢价率位居前列。与之相对应的是，尽管土拍规则不甚严厉，长

春、青岛等北方城市土拍表现仍较为冷淡。总体来看，虽然在集中供地新规下整体溢价率水

平有所控制，但是部分城市土拍热度仍然不减，预计接下来二轮供地或将面临土拍规则加码

的可能。

图：22 城首轮集中土拍溢价率排行榜

二、金融端调控“双管齐下”，行业流动性收紧

（一）调控转向金融端，“两大政策”联动机制形成

从去年开始，房地产调控重点转向金融端，房地产行业接连出台了两项重点政策，分别

是房企“三道红线”新规以及央行发布的房地产贷款集中度管理制度，意味着调控已经逐渐
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深入到金融端资金的源头，切实从源头上控制流入房地产的资金，以逐步实现去杠杆化。2020

年 8 月，住建委、央行召开重点房企座谈会，对房企有息负债规模设置了“三道红线”。依

据“三道红线”触线情况，房企的财务状况将划分为红、橙、黄、绿四档，分档设定有息负

债的增速阈值；在三条红线后，2020 年的最后一天，央行、银保监会共同发布《建立银行

业金融机构房地产贷款集中度管理制度的通知》，将银行业金融机构划分五档，分档设定房

地产贷款占比上限以及个人住房贷款占比上限的两道红线。与此同时，2021 上半年房地产

融资监管方面的审核持续加强，如上海、北京等城市相继出台政策严查经营贷、消费贷等违

规入市。

房地产行业的金融监管持续强化，银行信贷环境收紧成了 2021 年的一个主要特征。展

望后续政策走向，预计接下来在房贷新规“两道红线”压顶下，购房贷款额度严控，信贷环

境或将继续趋紧。

图：2021 上半年重点融资政策汇总

（二）行业资金面趋紧，房企偿债压力倍增

1、信贷环境收紧下，房贷利率企稳回升

根据数据显示，自 2021 年 2 月开始，全国首套及二套房贷款平均利率呈现显著的止跌

回冲态势。2021 年 5 月全国首套房利率为 5.33%，环比上升 0.02 个百分点，较去年同期上

升 0.01 个百分点。二手房贷款利率为 5.61%，较上月上升 0.02 个百分点，较去年同期下降

0.02 个百分点。

2020 年受到疫情影响，为维护疫情防控特殊时期货币市场平稳运行，银行体系流动性

较为充裕，全国平均贷款利率呈现明显的下滑趋势。进入 2021 年后，随着整体信贷环境的
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收紧，贷款利率企稳回升，主要是受到房贷集中度管理等政策的影响，房贷供给边际收紧，

从而推升利率水平。对于房企来说，后续销售速度可能会进一步放缓，部分房企也会面临回

款压力，导致偿债难度进一步提升。

图：全国房贷平均利率走势

2、房企到位资金增速收窄，金融监管难放松

近年来，随着房地产调控政策的不断深化以及去杠杆效果的逐渐显现，我国房地产信

贷增长过快的现象逐渐有所控制，根据中国人民银行数据显示，2021 年 1-3 月，全国房地

产开发贷款余额同比增速为 4.4%，较去年末下降了 1.7 个百分点，且创近年来新低。自 2018

年末开始，房地产开发贷款余额同比增速呈现持续下滑趋势。2021 年 1-5 月份，房地产开

发企业到位资金同比增长 29.9%，增幅相较 1-4 月下降约 1 个百分点，比 2019 年 1-5 月份

增长 22 个百分点。由于 2020 年疫情影响基数较低以及房地产金融环境持续收紧的影响，导

致房企到位资金保持同比正增长，但增速则持续下降。整体来看，去年末银行房地产贷款集

中度管理制度的出台，多地个人按揭贷款额度“紧俏”，房地产开发贷款余额增速持续下降。

同时，政策限制了银行贷款流向房地产市场，导致到位资金增速仍是收紧状态。这也传递出

在 2021 下半年金融监管仍难言放松的信号。

https://baike.fang.com/item/%E9%93%B6%E8%A1%8C%E8%B4%B7%E6%AC%BE/2101762
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图：全国房地产开发到位资金及房地产开发贷款余额同比增速

三、预测：维稳目标坚定不移，政策走向多元化

从今年以来的两会及十四五规划为楼市定调来看，在接下来较长一段时间内，维稳仍是

楼市的关键词，“房住不炒”仍是主旋律，因城施策将更趋细化量化。从地方层面来看，调

控加码的城市逐渐拓展到热点三四线城市及都市圈城市，同时热度居高的城市不排除多次加

码的可能。同时，针对二手房调控的举措将会越来越多，出台二手房成交参考价机制的城市

或将继续扩围。另外，热点城市二轮集中供地规则或将优化调整，强化房地联动机制，持续

发挥稳地价、稳房价作用。从政策重心上，房地产金融监管仍是重点，“三道红线”联合“房

地产贷款集中度管理”持续发力，房企整体融资环境继续从紧，对于金融监管的重视抬升到

空前高度，房地产去杠杆化刻不容缓，更多房企也将面临主动“降负”，追求高质量发展。

（完）
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摘要

2021 上半年，市场活力持续恢复，年初成交延续去年末热度，2 月份受到春节假期等因

素影响，成交走弱，随着 3、4 月份楼市“小阳春”的到来，部分热点区域热点城市成交热

度提升，带动整体行情上行。随着多城频频加码调控以及信贷环境收紧等因素下，成交逐渐

回稳，但是仍处于历史较高位。整体来看上半年呈现“先抑后扬、高位趋稳”的特征。分城

市来看，楼市“南北分化、中部突起”，城市分化继续上演，热度向高能级优质城市聚集，

长三角热度仍然领衔各大经济圈，珠三角以及成渝经济圈表现不俗。预计下半年在“房住不

炒”的政策导向下，调控升级的城市或将继续扩围，市场成交规模和成交均价仍将以“稳”

为主。随着行业集中度逐渐提升，加上三道红线新规、房贷集中度管理制度、集中供地政策

的发布，行业面临新变革，市场逐步从“以量取胜”向“以质取胜”转变，精细化运营时代

即将到来。
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新房篇：市场交易高位回稳，热度聚焦核心城市、向次核心圈层蔓延

一、开发投资信心高于去年，调控发力销售端下增速走缓

（一）施竣工强势拉动下，开发投资高位趋稳

在 2020 年疫情影响下房地产开发投资增速呈现断崖式回落，进入 2021 上半年，随

着新开工、施工等持续恢复活力，房地产开发投资同比增速低位回升，2 月份达到近年

来高峰，随后稳步回落。根据数据显示，2021 年 1-6 月份，全国房地产开发投资 72179

亿元，同比上涨 15%，比 2019 年 1-6 月份增长 17.2%，两年平均增长 8.2%。随着多城

调控升级，开发投资累计增速自 3 月以来连续 4 月收窄，但是整体来看增速仍维持在较

高位，房企投资信心仍较高。同时，在上半年集中供地以及融资收紧等因素下，新开工

趋缓，累计增长 3.8%，房企加快竣工来增加库存，带动了投资增速维持在高位，

竣工面积累计增长 25.7%，高于新开工增速 21.9 个百分点。展望下半年，2021 作为“交

付大年”，在竣工压力下房屋开工及施工面积有望提速，且随着集中供地的持续推进，

新开工增速可能有所提升，对开发投资规模形成有力支撑。预计 2021 全年全国房地产

开发投资额预计将超 15 万亿元，达到近 20 年峰值。随着新开工、施工等提速，开发投

资增速或将升至 8%-10%左右，高于去年同期。

图：全国房地产开发投资额及同比增速

图：全国房地产开工、施工及竣工面积累计同比走势
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（二）上半年商品房销售额创同期新高，增速指标逐渐放缓

进入 2021 年，随着疫情的负面影响逐渐消除，市场预期持续好转，加之 2 月就地

过年号召的带动下，楼市活跃度显著提升，增速指标迎来高位增长，随后，各地政府接

连出台调控政策稳定楼市，抑制了部分需求的释放，加之金融端监管趋严，如严查经营

贷等动作下，商品房销售增速自 3 月份开始连续 4 月收窄。根据数据显示，2021 年 1-6

月份，商品房销售面积 88635 万平方米，同比增长 27.7%，较 1-5 月收窄 8.6 个百分点。

商品房销售额 92931 亿元，增长 38.9%，较上月收窄 13.5 个百分点。尽管在地方调控

加码不断的影响下，市场预期减弱。但整体来看，6 月销售增速仍处在历史较高水平，

预计接下来销售增速或将会继续收窄。从全年来看，预计全国商品房销售面积同比上涨

3%-5%左右，销售金额同比增速达 9%-10%左右。

分区域来看，2021 年 1-6 月份各大区域销售端均呈现走低迹象，其中中部地区销

售增速赶超东部地区，1-6 月份同比上涨 33.4%，较上月收窄 7.9 个百分点%。其次，东

部地区销售端增长仍然较强劲，同比上涨 31.3%，较上月收窄 11.2 个百分点，涨幅收

窄最为显著，主要是东部地区热点城市集中，是本轮调控的主要区域，政策加码抑制了

部分需求的释放。

图：全国商品房销售面积、销售额同比及分地区商品房销售面积同比
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二、新房成交量价“双稳”，市场步入调整期

（一）新房成交呈现“先抑后扬、高位趋稳”之势

进入 2021 年，市场活力持续恢复，年初成交延续去年末热度行情，随着多城调控

频频加码，成交量逐渐呈现稳中有落迹象，但整体仍处于历史较高位。根据诸葛找房数

据研究中心监测数据显示，2021 年 1-6 月监测 60 城新房成交 23605.31 万㎡，同比去

年同期上涨 43.2%。从逐月成交走势来看，年初成交量延续去年年尾行情，进入 2 月份，

受到春节假期等因素的影响，成交走弱，随着 3、4月份楼市“小阳春”的到来，部分

热点区域热点城市成交热度走高，带动整体行情上行，2021 年 4 月单月成交 4544.62

万㎡，同比上涨 139.81%，环比上涨 2.47%，达到上半年成交峰值。随后，多城调控升

级，信贷环境收紧等因素下，成交逐渐回稳，但是仍处于历史较高位。进入 6月份后，

房企冲刺半年业绩，加强营销力度，带动成交小幅回升。

图：监测 60 城商品住宅成交面积及同环比走势

注;数据截止至 2021 年 6 月，下同

监测 60 城包含：北京、上海、深圳、成都、广州、贵阳、哈尔滨、海口、济南、昆明、兰州、南昌、南京、南宁、宁波、青岛、
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厦门、沈阳、石家庄、苏州、太原、天津、乌鲁木齐、武汉、西安、长春、长沙、郑州、重庆、常州、东莞、佛山、昆山、廊

坊、连云港、洛阳、唐山、无锡、徐州、扬州、镇江、常熟、衡水、湖州、江阴、秦皇岛、泉州、汕头、绍兴、泰安、泰州、

芜湖、岳阳、张家港、中山、舟山、珠海、济宁、肇庆、南通，下同。

（二） 房价被上“紧箍咒”，价格涨幅“易稳难升”，上半年价格涨幅再创新低

2021 上半年，房地产市场调控政策密集出台，信贷政策趋紧，但是热点区域热点

城市房价仍在上涨，随着调控不断深入，房价涨幅被抑制。监测 60 城 2021 上半年商品

住宅成交均价创近年来新高，但从涨幅来看，同比涨幅再创新低。从年内成交均价同比

走势来看，单月价格涨幅基本控制在 6%以内，2月份同比涨幅降至年内低点，主要受到

春节假期以及去年基数的影响，随后涨幅逐渐转稳，尤其自二季度以来价格涨幅波动基

本不大。根据诸葛找房数据研究中心监测数据显示，2021年1-6月新房成交均价为16877

元/㎡，较 2020 年同期上涨 3.51%，涨幅收窄 3.03 个百分点。从年内来看，4月价格涨

幅最高，为 5.28%，较上月扩大 0.99 个百分点。

图：监测 60 城房价同比涨幅走势

（三）“强去化”叠加“严融资”，库存走低行情显现

今年上半年的库存行情走低，基本呈现波动下行的趋势。在从 2019 下半年以来库

存一路走高，去库存成为主要的任务，但从今年上半年来看，库存转而低走，在疫情后

购房需求的大量释放，成交热度不可小觑，加之“三道红线”新规等相继出台，房企将

加速去化作为重中之重的任务。从去化周期来看，自 2020 底开始呈现回落态势，在各

地加大营销力度，积极打折促销之下，去化情况表现优异，尤其是一二线热点城市，市

场去化能力较强。根据数据显示，截止至 2021 年 6 月份，库存达到 18311 万㎡，环比

下降 8.31%，同比下降 6.94%。平均去清周期为 9.08 个月，较年初缩短 1个月。在当前

库存持续回落的情况下，预计在后期随着集中供地新规的持续深化，后续会有大批项目
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集中入市，库存将得到再补充。

图：监测城市库存及上市面积走势

注：库存 25 城包括：北京、上海、深圳、广州、成都、南京、南宁、宁波、青岛、厦门、沈阳、苏州、天津、武汉、西安、长

春、长沙、郑州、重庆、昆山、常熟、湖州、江阴、芜湖、张家港；上市面积 30 城包括：北京、上海、深圳、广州、成都、济

南、南京、南宁、青岛、沈阳、苏州、天津、武汉、西安、长春、长沙、郑州、重庆、东莞、昆山、廊坊、无锡、常熟、衡水、

江阴、泉州、芜湖、张家港、舟山、珠海

三、高能级城市“势不可挡”，次热点城市“异军突起”

（一）一线城市涨势强劲，二线、三四线城市趋稳

从重点监测 60 城市数据来看，2021 上半年各等级城市成交面积同比呈现先升后降

的态势，一季度同比达到年内峰值，随后在调控政策不断深入下，同比呈现回落态势。

根据数据显示，2021 年一季度，一线城市商品住宅成交面积同比上涨 178.5%，二线同

比上涨 94.1%，三四线同比上涨 134.1%。由于去年一季度疫情影响基数较低，导致今年

一季度同比大幅提升，其中一线城市上涨势头强劲，领先各等级城市。进入二季度，各

等级城市同比回落，但是一线城市同比仍然居高，同比涨幅为 37.8%，其次为二线城市，

同比涨幅为 11.1%，三四线城市同比为 8.6%。整体而言，一线城市在经济、人口的强力

支撑下，尽管调控政策严控，但是仍然表现出强劲的增长力。二线城市在政策导向下成

交涨势低于一线，三四线城市未来上涨动力不足。
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图：分等级城市商品住宅成交面积同比走势

（二）楼市“南北分化、中部突起”，热度向高能级优质城市聚集

根据诸葛找房数据研究中心监测 60 城 2021 上半年商品住宅成交面积同比来看，长

三角热度仍然领衔各大经济圈，珠三角以及成渝经济圈表现不俗。涨幅 TOP10 中长三角

城市占据 7 个席位，其中芜湖、南通、徐州包揽前三，同比分别上涨 210%、164.3%、

159.9%。值得注意的是，在长三角核心重点城市上海、杭州、南京等调控频频加码，政

策环境趋紧的背景下，需求挤压至次重点城市，如芜湖、南通等，间接抬升了这部分城

市的市场热度。另外，武汉、厦门涨幅紧随其后。TOP10 中，北方城市仅有北京一城上

榜，同比上涨 132.8%。北京由于去年疫情大量需求被积压加之上半年供应放量等多方

面因素的影响下，成交热度攀升，随着调控政策、信贷环境等的收紧，下半年热度或将

有所回调。同时，广州、深圳成交同比涨幅也均超 50%，领衔粤港澳城市。

在大部分城市同比正增长的同时，部分城市成交甚至不如去年同期。沈阳、唐山、

石家庄、哈尔滨、秦皇岛同比跌幅居前，集中分布于环渤海经济圈及东北地区。在缺乏

产业支撑，以及房地产政策严控之下，人口吸附力较差，楼市发展动力不足。南北分化

持续上演，随着核心产业、人口等的逐渐南移，南部城市群正在散发超强活力。
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图：监测 60 城 2021 上半年商品住宅成交面积同比

四、房企内部阵营分化，头部房企“不急不躁”，中部阵营奋起直追

今年上半年，市场行情转好，房企销售形势乐观，TOP100 房企销售体量均高于去

年同期水平。具体来看，销售面积 TOP11-20 的房企同比涨幅领跑，销售面积较去年同

期上涨 35.8%，其次为 TOP31-50 的房企，同比增速为 26.4%，这部分中间阵营的房企通

常来看多以千亿元为目标，期待向更高阵营突破，因此对规模较为渴求，扩张的动力较

足。另外，TOP10 阵营的房企销售面积同比涨幅为 18.5%，表现较稳，而 TOP51-100 的

中小房企销售增速垫底，较去年同期上涨 7.3%，在“三道红线”新规及房贷集中度管

理等制度的约束下，中小房企发展举步维艰，部分甚至面临生存难题。
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图：2021 上半年各阵营房企销售面积同比

从房企的拿地销售比来看，各大阵营拿地销售比增长，受到上半年发布的集中供地

新规的影响，22 个热点城市集中供地，且地价位居全国前列，推高了房企拿地金额，

导致拿地销售比上涨。从各大阵营来看，销售业绩 TOP51-100 的房企拿地销售比领先，

达 0.6，且较 2020 年提升了 0.28。其次，销售业绩 TOP11-20 的房企拿地销售比为 0.59，

较去年提升了 0.18。在首轮集中土拍中，部分地方性深耕的中小房企发挥地方优势，

拿地表现积极，拿地销售比提升。同时，中间阵营房企拿地势头仍然不减，在集中土拍

中积极抢地扩充土储，为接下来的规模冲刺做准备。另外，销售业绩 TOP10 房企表现最

为谨慎，得益于本身雄厚的实力以及充足的土储，在首轮集中土拍中多采取观望态度，

并不急于加入此轮混战。



2021 上半年全国房地产市场研究报告

地址：北京市朝阳区通用国际中心 A座 21层 19 / 42 Email:Zhuge_report@zhuge.com

图：2021 上半年及 2020 年各阵营房企拿地销售比情况

五、2021 下半年预判：销售面积增速放缓，全年均价平稳上行

根据市场趋势预测，预计 2021 全年房地产开发投资增速约升至 8%-10%左右，全国

商品房销售面积同比上涨 3%-5%左右，销售金额同比增速达 9%-10%左右。价格方面来看，

全国商品房成交均价继续呈现结构性小幅上涨，涨幅更加趋平。

展望下半年，在“房住不炒”的政策导向下，调控升级的城市或将继续扩围，市场

成交规模和成交均价仍将以“稳”为主。分各等级城市来看，城市间分化进一步加剧，

一线城市当前成交较为活跃，预计在调控政策进一步发酵下，下半年活跃度或将有所回

落，但仍然维持在较高位。二线城市内部加速分化，部分热点区域如长三角、珠三角、

成渝经济圈的重点城市热度居高，同时，在热点城市调控升级的背景下，部分次热点城

市将会承接一部分外溢需求，热度被抬升。对于房企来说，随着行业集中度逐渐提升，

加上“三道红线”新规、房贷集中度管理制度、集中供地政策的发布，行业面临新变革，

对于房企的挑战更加严峻，市场逐步从“以量取胜”向“以质取胜”转变，精细化运营

时代即将到来。（完）
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摘要

2021上半年二手房市场整体量价齐升，一季度市场成交量集中释放，3月达到成交小高

峰，随后在热点城市政策加码下，市场热度有所回落，但仍处于较高水平。受到成交量支撑，

上半年价格稳中趋涨。上半年，二手房市场的调控政策更加落地化，五城市公布小区参考价

格，及时改变买卖双方的市场预期，对抑制当地房价涨幅起到了积极作用，但如果让政策持

续发力，还需加强后期监管。

下半年，经历了上半年的市场回温，在房住不炒政策基调下，各城市调控加码，小区参

考价新政或将有更多热点城市跟进，市场预期减弱，预计下半年市场成交量价稳中有跌，但

全年量价水平与去年持平。
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二手房篇：市场量价齐升，参考价新政效应明显

一、二手房价格整体呈现“稳中趋涨”，成交先升后降

（一）二手住宅价格趋涨，二季度价格涨幅扩大

2021 上半年楼市成交热度呈现“前高后低”的局面，3 月迎来楼市小阳春，进入 4

月，随着全国多城调控频频加码，市场热度回落，但仍处于较高成交水平，受市场整体热度

较高支撑，今年上半年的价格呈现稳中有升的趋势。根据诸葛找房数据研究中心监测数据显

示，2021上半年百城二手住宅平均价格为 15434元/㎡，累计上涨 1.42%。分季度来看，一

季度价格上升 0.15%，二季度价格涨幅扩大至 1.27%，主要是由于价格的变化滞后于成交量

变化，一季度市场成交量位居高位影响了二季度价格的上升。

图：百城二手住宅市场均价及同环比变化情况
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图：2021 年百城上半年及各季度累计涨跌幅情况

从百城涨降价城市数量及平均涨跌幅月度数据来看，2021上半年以上涨城市为主，月

度上涨城市数量均超过下降城市的数量，其中 5月上涨城市数量超过 60城。从平均涨跌幅

上看，5月、6月市场价格涨幅扩大，维持在 1%左右。

图：百城二手住宅市场均价涨跌城市数量
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（二）楼市小阳春如期所至，二季度市场高位回落

2021上半年，受到年初一波经营贷流入房地产市场以及国内的“学区热” ，整体市场

热度足，根据诸葛找房数据研究中心监测数据显示，2021上半年重点 10城二手房成交量为

61.4万套，较去年同期上升 42.98%。从上半年市场走势来看，成交呈现出“凸”型，3 月

市场成交量达到一个小高峰，随后在政策频频加码下，地方严打消费贷、经营贷，成交量高

位回落。下半年，预计政策维持收紧，二手房买卖双方预期减弱，成交量保持平稳。

图：10个重点城市二手住宅成交量及同环比变化情况（年、月度）

注：10 个重点城市包括北京、上海、深圳、广州、杭州、青岛、苏州、南京、厦门及成都

数据来源：诸葛找房数据研究中心
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二、南强北弱态势明显，二线城市房价涨势突出

（一）二线涨幅领跑，受深圳价格下降影响一线城市上半年房价涨幅垫底

2021上半年，各等级城市价格均呈现上涨局面，其中二线城市房价涨幅领跑，上半年

累计涨幅为 1.9%，主要是受到合肥、嘉兴、宁波、杭州等长三角城市房价涨幅的带动；其

次为三四线城市，上半年在整体市场热于去年同期的背景下，房价整体呈现上涨，三四线城

市也不例外，上半年累计上涨 1.0%；一线城市涨幅最小，上半年累计上涨 0.9%，原因在于

2月深圳公布小区参考价格，3月深圳价格出现断崖式下跌，降低了一线城市的房价涨幅。

随着政策效应的减弱，预计下半年深圳房价稳中有升，一线城市房价涨幅或将打破末位水平。

图：不同等级城市市场均价同环比及累计涨跌幅变化情况

（二）南强北弱态势明显，长三角房价涨幅居首，环渤海涨幅居末位

从各区域市场价格走势来看，2021上半年长三角房价累计涨幅（6.08%）位居各大城

市群之首，主要是上半年合肥、嘉兴、宁波市场较好带动，一季度价格上涨 2.3%，二季度

涨幅扩大，上涨 3.69%；珠三角经济圈受到深圳价格下跌的影响，上半年房价累计下跌 1.09%，

但在珠三角规划利好下，随着深圳市场对参考价政策的免疫力加强，下半年房价或呈上升趋

势。环渤海经济圈近年来调控严格，尤其环京区域在限购之后市场热度下降，价格呈现下跌

局面，上半年累计下降 2.5%，降幅超其他经济圈。

图：各经济圈季度价格涨幅走势
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三、业主涨价预期高于去年同期，上海业主涨价意愿高

（一）年内涨价房源占比处于历史较高水平

年初，涨价房源占比猛增，根据诸葛找房监测的 10个重点城市，2021年 1月涨价房

源占比为 40.2%，较 2020 年 12 月上升 12.5 个百分点。随后涨价房源占比下降，但涨价房

源占比仍高于去年同期的水平。至 6月，涨价房源占比为 25.6%，环比下降 2.0个百分点，

同比上升 5.0个百分点。上半年，年初在经营贷流入房地产市场，以及一线城市的学区热度

上升的影响下，涨价房源占比明显上升，随后市场成交迎来 3月一个小高峰，4月在调控加

码下市场热度回落，涨价房源占比也随之下降，预计下半年涨价房源占比进一步下降。

图：重点 10城调价房源涨价房源占比
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（二）深圳涨价房源占比 2、3 月断崖式下跌，上海涨价房源占比位居高位

分城市来看，深圳涨价房源占比波动较大，2、3月占比下滑明显，4月开始涨价占比逐

步回升，主要也是受到小区参考价政策影响市场预期。一线城市中，上海、广州、深圳涨价

占比位居高位，2021年 6月占比均超 35%，北京涨价房源占比仅为 22.1%，主要是由于较

高的生活门槛，人口增速下滑，近两年市场价格处于平稳阶段。

热点二线城市中，杭州涨价房源占比最高，2021年 6月涨价房源占比为 31.2%，主要

是随着杭州的就业环境趋好，人口吸引力强，较高的人口增速支撑着业主涨价。

图：重点 10 城调价房源涨价房源占比走势

四、“小区参考价”政策效应见竿立影，长期作用需加强监管措施

2021上半年二手房市场也成为政策调控的焦点，2月 8日，深圳率先出台对 3921个二

手房小区公布参考价格，要求挂牌价格不得高于参考价格。随后市场上出现一些乱象，中介

公司以水果来展示挂牌价格，但立即受到了整顿。在深圳公布小区参考价格之后，多个城市
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跟进，截止到目前，出台二手房参考价格政策共覆盖 5个城市，深圳、宁波、成都、东莞、

西安，成都更是公布 2批小区参考价格，前后覆盖 500多个小区，宁波仅针对于重点学校周

边的小区给予参考价格。

图：2021 上半年出台二手房小区参考价的城市及政策内容

数据来源：诸葛找房数据研究中心整理

参考价新政对市场短期有明显的降温效果，根据诸葛找房数据研究中心监测数据显示，

深圳在 2月公布小区参考价之后，3月起，量价开始回落，至 6月，深圳市场价格为 67407

元/㎡，较 2 月下降 10.14%；成都 5月份公布第一批小区参考价，6月市场量价齐跌，成交

量下降 42.4%，价格下降 1.4%。公布小区参考价格能够迅速改变买卖双方的市场预期，卖

房在指导价格低于报价时可能选择收回房屋，买方在选中房屋价格高于参考价格后会延缓入

市时间，因此导致市场成交量价立即下行。但如果不严格要求挂牌价格必须在参考价格范围

波动，对于高于参考价过多的中介不惩治，那么政策所起到的作用时间较短。
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图：深圳、成都二手住宅成交量价走势

五、2021 下半年二手房市场展望

1、全年量价维稳，下半年市场预期减弱量价稳中有跌

经历了上半年的市场回温，在房住不炒政策基调下，各城市调控加码，小区参考价新政

或将有更多热点城市跟进，市场预期减弱，预计下半年市场成交量价稳中有跌，但全年量价

水平与去年持平。

2、产品为王时代市场成交结构性上行，三居或成青睐户型

随着购房者对房屋自身品质的要求越来越高，一房难求时代已经过去，刚需对房屋的品

质门槛也逐渐提高，未来二手房项目也逐步迈入“产品为王”时代。城市中心的一些小户型、

年代老且没有优质学区加持的房屋将会面临去化压力。三居室逐渐受到购房者的青睐，也带

动了市场成交结构性上行。（完）
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摘要

2021 上半年，土地供应端发布了住宅用地“两集中”的新规，22 个重点城

市住宅用地需集中挂牌、集中出让且一年仅能公告 3次，带来土地市场的重大变

革。受此影响，土地出让节奏重新调整，上半年土地市场供需规模也较去年同期

收缩。在重点一二线城市土拍中，优质地块大量流出，楼面价“水涨船高”式上

扬。同时，上半年整体溢价率水平走高，尽管受到一系列土拍规则的限制，但是

房企拿地积极性仍然较高，加之恐慌性情绪的作用，扩储心理较强。从各等级城

市来看，“两集中”政策后，一二线城市和三四线城市热度继续分化。长三角经

济圈仍然是各大房企争相布局的热点区域。同事，中部阵营房企以及部分中小型

地方深耕型房企表现亮眼，国企及央企背景的房企拿地优势凸显。同时，展望下

半年，预计随着重点城市陆续启动二轮及三轮供地，供应量会有所增加，成交量

随之上升，整体来看，全年供应和成交量基本维稳，预计与去年相差不大。
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土地篇：集中供地催化市场“裂变”，上半年量缩价涨、

“繁荣”与“荒芜”交织并存

一、“两集中”政策掀起变革热潮，“南北分化”之势形成

2021 年 2 月份，自然资源部发布 22 个重点城市实施住宅用地“两集中”的

政策，一是集中发布出让公告，且 2021 年发布住宅用地公告不能超过 3次；二

是集中组织出让活动。“两集中”供地政策涉及 22 个城市，包括北上广深四个一

线城市以及南京、苏州、杭州、厦门、福州、重庆、成都、武汉、郑州、青岛、

济南、合肥、长沙、沈阳、宁波、长春、天津、无锡 18 个二线城市。截止至 6

月底，随着最后一个城市武汉完成首轮集中土拍，22 个城市首批集中拍地落下

帷幕。根据诸葛找房数据研究中心监测数据显示，22 城首批集中拍地共成交 859

宗，成交规划建筑面积 10833.79 万㎡，土地收金 1.07 万亿元，平均溢价率达

14.7%。

（一）22 城首轮集中供地力度不弱，部分城市表现谨慎

从今年第一批集中供地情况来看，22 城首批供应土地规划建筑面积

11828.46 万㎡，占 2020 年全年供地量的 31%。其中，长沙首批集中供地量占比

高达 51%，天津、北京、苏州首批集中供地占比均超过去年全年供地量的四成。

另外，部分城市在首轮供地中表现较为谨慎，如成都、青岛、深圳、厦门四城首

批集中供地量占比去年供地量均低于 20%。

图：22 城首批集中供地量及占比去年全年供地情况
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（二）南北城市群热度分化显著，重庆首轮拍地溢价率明显高于去年

“两集中”政策首先在重点一二线的 22 城试点实施，然而不同区域城市土

地市场成交热度分化显著，从成交规划建筑面积来看，中西部城市量级较大，武

汉、广州、长沙 3城的成交规划建筑面积位列前三，分别为 992.65 万㎡、799.15

万㎡、761.76 万㎡。其次长三角经济圈土地成交规模不减，其中，杭州成交规

划建筑面积为 756.88 万㎡，南京紧随其后，成交规划建筑面积为 716.05 万㎡。

与此同时，深圳、厦门成交量垫底，成交规划建筑面积分别为 91.01 万㎡、53.05

万㎡。

图：22 城首轮集中土拍成交规划建筑面积分布图

从土拍热度来看，重庆、深圳、厦门等南方城市表现亮眼，整体楼面价及溢

价水平较高，其中重庆以溢价率 42.99%位居榜首，楼面价为 9133 元/㎡，其次，

深圳表现也较为活跃，溢价率达 30.9%，楼面价为 15212 元/㎡，厦门以 29.37%

的溢价率位列第三，楼面价为 35823 元/㎡。同时，北方城市在本轮集中土拍中，

多数城市表现较为平淡，北京、长春、青岛等城市的溢价率均低于 10%。整体来

看，在地区经济、人口等逐步“南迁”的影响下，南北地区分化显著，市场热度

也出现愈加明显的“南北分化”之势。

“两集中”政策的出台，旨在为土地市场降温，促使溢价率回稳。但是，从
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首轮集中土拍情况来看，效果不甚显著，22 城中多数城市土拍溢价率高于去年。

从这方面来看，为了切实落实“三稳”的目标，在接下来两轮的集中土拍中，部

分城市或有加码土拍规则的可能性。

图：22城首轮土拍成交楼面价及溢价率情况

图：22 城首批集中拍地溢价率与 2020 年溢价率对比

（三）中部阵营及地方性中小房企抢占先机

从房企来看，在 22 城首批集中土拍中，不同业绩规模的房企呈现拿地分

化特征。其中，销售业绩 TOP11-30 以及 TOP51-100 房企在今年首轮集中土拍中

拿地占比较去年全年提升。销售业绩 TOP11-30 的房企在本轮集中土拍表现最佳，

拿地占比 35.71%，较去年全年上升 5.52 个百分点。销售业绩 TOP51-100 的房企
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拿地占比为 21.24%，较去年上升 6.9 个百分点。另外，销售业绩 TOP10 房企以

及 TOP31-50 房企拿地占比均较去年有所下降，分别下降 9.08 和 3.34 个百分点。

整体而言，在本轮土拍中，中部阵营房企以及部分中小型地方深耕型房企表现亮

眼。各大阵营分化加剧，呈现出“中部活跃、头部趋稳”的特征。

图：各大阵营房企首轮集中土拍成交规划建筑面积占比与去年对比

二、 土地新政导向下，“供需走弱”与“溢价高企”并存

（一）整体供需水平走低，一季度沉寂、二季度低位回升

2021 上半年，土地出让节奏重新调整，上半年土地市场供需规模也较去年

同期收缩。根据数据显示，2021 上半年土地供应规划建筑面积 52685.37 万㎡，

较去年同期下跌 11.94%，成交规划建筑面积 44350.48 万㎡，较去年同期下跌

11.54%。在重点城市实施“两集中”政策的影响下，其他城市错峰开展土地出让，

导致整体土地供需量低于去年同期水平。

图：2011-2021 上半年住宅及商办用地供应及成交规划建筑面积走势
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注：数据截止至 2021 年 6 月 30 日，下同

从土地季度数据来看，进入 2021 年，第一季度受春节假期等因素的影响，

土地市场处于冷淡期，土地供应规划建筑面积为 19509.13 万㎡，较去年同期小

幅下跌 4.62 个百分点，成交规划建筑面积为 17132.95 万㎡，较去年同期上涨

8.09%；转至二季度，供地量显著提升至 33173.45 万㎡，但仍不及去年同期。随

着多城陆续启动集中拍地，成交量较一季度显著上升，土地成交规划建筑面积达

27252.18 万㎡，但是相较去年同期下跌 20.52%。

图：全国重点城市分季度土地供应、成交规划建筑面积及同比

（二）优质地块频频成交拉升地价，5月创楼面价新高

2021 上半年在重点一二线城市土拍中，优质地块大量流出，楼面价“水涨

船高”式上扬。尤其在 5月份，成交楼面价为 7939.5 元/㎡，同比上涨 58.45%，

环比上涨 37.26%，达到近年来单月新高。主要是由于 5 月份上海等热点城市集
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中土拍，拉动地价直线上升。进入 6月份，随着集中拍地接近尾声，成交楼面价

缓缓回落。

图：全国重点城市月度成交楼面价及同环比走势图

（三）4月单月溢价率创近三年次高峰，流拍现象缩减

进入 2021 上半年，溢价率整体高位运行，流拍率低位徘徊。主要是两集中

政策出台后，高能级城市优质地块集中成交，尽管受到一系列土拍规则的限制，

但是房企拿地积极性仍然较高，加之恐慌性情绪的作用，扩储心理较强。具体来

看，2月份“两集中”供地政策发布，重点城市上半年陆续进行集中土拍，优质

地块大量流出，激发了房企拿地热情，4月份溢价率水平达到年内高峰。随着多

城首批集中土拍纷纷落幕，土拍接近尾声，溢价率呈现小幅回落。随着调控收紧

并扩围，热点城市严格控溢价，并加码对地价、房价的管控，5、6 月份的溢价

率直线下降，市场热度有所收敛。从流拍率来看，前两个月受春节假期以及地块

品质不佳等因素影响，土拍积极性不高，流拍现象加剧，之后 3-4 月份热点城市

开启集中土拍，优质地块频出，带动土地市场回温，甚至部分热点城市战况激烈，

流拍现象减少，进入 5-6 月份首批集中拍地接近尾声，加之政策管控趋严，流拍

现象有所增加。

图：溢价率及流拍率月度走势
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三、 高能级城市“一马当先”，城市分化继续上演

（一）城市等级分化凸显，一线城市热度领衔

在今年发布的“两集中”政策影响下，催化各等级城市之间加速分化，

一线城市升温，二线城市维稳，三四线城市降温。根据数据显示，进入 2021

年二季度，一线城市土拍热度只增不减，土地成交规模同比上涨 24.25%，二

线城市成交规模同比依旧下跌，跌幅扩大至 7.76%，另外，三四线城市土地

成交表现较为冷淡，同比下跌 36.33%。一线城市受到今年集中供地新规的影

响，成交同比领先其他等级城市，与此同时，二线和三四线城市成交均未及

去年同期。
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图：各等级城市分季度成交面积同比走势

（二）一线城市溢价受控，三四线城市高溢价高流拍并存

从分等级城市溢价率来看，2021 年二线和三四线城市溢价率水平均呈现

上扬趋势，其中三四线城市溢价率水平最高，2021 年二季度达到 22.23%，二

线城市次之，溢价率为 16.79%，一线城市最低为 7.97%。在今年实行“两集

中”政策的影响下，一二线城市对地价的限制更为严格，而三四线城市土拍

政策相对宽松，加之房企看好一些热点三四线城市及都市圈城市，导致三四

线城市溢价率高于一二线。

图：分等级城市溢价率走势

从分等级城市的流拍率看，一二线城市流拍率低位徘徊，三四线城市流

拍率高位波动。根据数据来看，2021 年二季度一线城市流拍率为 3.92%，二
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线城市、三四线城市流拍率分别为 5.13%、14.18%。

图：分等级城市分季度流拍率走势

四、 土地市场呈现向重点区域、大型房企“双聚集”特征

（一）长三角区域布局力度加大，东北地区增速紧随其后

从各大经济圈土地成交占比来看，房企对热点城市集中的长三角经济圈仍然

较为青睐，拿地占比上升 6个百分点；其次东北地区，土地成交规划建筑面积也

呈现上涨态势，拿地占比上升 2个百分点。从各大经济圈成交情况来看，中部地

区由于城市量级大，拿地面积仍然领跑，土地成交规划建筑面积为 14045.14 万

㎡，同比下降 12.7%；其次为长三角经济圈，城市土地成交规划建筑面积为

12416.73 万㎡，同比上升 4.8%。

图：2021 及 2020 上半年各大经济圈成交土地占比情况
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图：2021 及 2020 上半年各大经济圈拿地建筑面积走势

（二）“集中供地”下国企、央企拿地优势凸显

从各大房企表现来看，2021 上半年碧桂园以 720 万㎡的拿地面积位居首

位，同比下降 7.9%，其次为保利发展，拿地面积为 639 万㎡，同比上涨 62.2%，

位居第二，万科上半年拿地面积为 606 万㎡，同比上涨 57%。值得注意的是，

国企及央企背景的房企在上半年表现较为突出，如保利、万科、招商蛇口、

中铁置业较去年上半年拿地增加显著。在 22 城集中土拍中，优质地块大量释

放，而拥有国企及央企背景的房企在本轮土拍中更具优势。

图：2021 上半年拿地面积 TOP20 房企与去年对比
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五、土地市场预测：全年供需水平基本维稳，部分城市土拍规则

或加码

在“两集中”的供地新政下，土地市场迎来新变革，土地供应节奏重新调整，

上半年供地量不及去年同期，预计下半年随着重点城市陆续启动二轮及三轮供地，

供应量会有所增加，成交量随之上升，整体来看，全年供应和成交量基本维稳，

预计与去年相差不大。

从各等级城市来看，“两集中”政策将一二线城市和三四线城市的差距继续

拉大，城市间分化加剧。对于集中供地的城市而言，部分首轮土拍热度较高的城

市，不排除接下来有土拍规则加码的可能性，平均溢价率水平或将面临下滑。（完）
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