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2021年上半年，各地政府
落实城市主体责任，因城施策、
综合施治，促进房地产市场平
稳健康发展。湖州、西安、合
肥、嘉兴、绍兴等24个城市相继
升级调控，主要涉及升级“四
限”、增加房地产交易税费、设
立二手房参考价格、新房积分
摇号等内容。上海更是上半年
房地产调控的风向标，上半年

连番7次加码调控。
更为重要的是，房地产贷款

集中度管理制度出台，效果日渐
显现。根据银保监会数据显示，
截至4月末，银行业房地产贷款
同比增长10.5%，增速创8年来
新低，6家大型国有银行全部实
现集中度下降。核心一、二线城
市以及热点三四线城市，纷纷出
现房贷额度紧张、放款周期拉长

现象。
信贷资金用途合规性审查

趋严，谨防资金违规流入房地
产市场。截至6月，北京、上海
和厦门自查发现违规流入房地
产金额超25亿元。而重庆、内
蒙古、广州、深圳等多地监管部
门，就“过桥贷”“赎楼贷”等业
务约谈相关部门，监管对象扩
展到非银行类金融机构。

受信贷收紧影响，2月开
始，全国房贷利率止跌回升，并
趋势性上移。5月，全国首套房
平均房贷利率5.33%，较2020
年底上涨11BP，二套房贷款平
均利率5.61%，较2020年底上
涨8BP。（见左图）

房地产长效机制改革将步
入“深水区”，热点城市坚持调
控力度不会放松。此外，租赁
住房供给和房地产税制改革或
将提速，速度和力度都将强于
市场预期，通过在供需两端持
续发力，全面落实稳地价、稳房
价、稳预期的房地产调控目标。

信贷资金管控全面趋紧 销售规模增速或出现负增长

2021下半年市场何去何从？
时间如白驹过隙，不觉间2021年上半年已收尾。房地产行业发展正迎来变局。上半年，“房住不炒”长效机制下，

调控收紧仍是主旋律，各地“因城施策”落实“稳地价、稳房价、稳预期”目标；三条红线后，房贷集中度管理制度出台，房
地产去金融化的脚步加速；22城土地“集中出让”，改变了行业“游戏规则”。

在行业全面转向去杠杆的大环境下，房企融资能力将成为核心竞争力，与此同时，房企的投资经营战略将发生根
本性转变，秉持“有质量发展”的基本原则，适当扩充土储、高周转开发运营将成为下一阶段行业的主旋律。

整体而言，从上半
年中央多次提及“房住
不炒”的表态来看，房
地产行业的生存环境
仍然严峻。房地产行
业的金融监管仍在持
续强化，地方政府调控
动作频频，土地侧除加
强价格管控外对参拍
房 企 要 求 也 明 显 增
加。考虑到下半年整
个 房 地 产 市 场 仍 是

“稳”字当头，城市热
度趋平将成为主流现
象。

22 城集中供地之
后，行业集中度仍会继
续提升，行业内的洗牌
也将持续。从投资的
角度而言，长三角、珠
三角的三四线城市依
然是房企最为关注的

市场，未来这些城市核
心三四线土拍竞争激
烈度仍会加剧，预计
2021年三季度房企投
资力度、投资积极性仍
与集中供地紧密相关，
市场热度、投资氛围将
形成潮汐式变化。

长期来看，在“房
住不炒”长效机制下，
行业发展方向变得清
晰。行业环境之变，对
房企全方位的能力提
出了更为严格的要求，
过去行之有效的管理
方式、发展手段、经营
战略，到如今将面临相
应的调整，只有去适
应、去改变，才会在变
化的市场环境中，赢得
领先优势。

（丁祖昱评楼市）

据国家统计局数
据，1-5月，商品房销售
面积66383万平方米，
同 比 增 长 36.3% ；比
2019 年 同 期 增 长
19.6%。商品房销售额
70534 亿 元 ，增 长
52.4%；比2019年同期
增长36.2%。

从商品房销售来
看，上半年楼市火爆的
二线及核心城市，量价
补涨，市场需求透支等
影响下，将极大制约行
业规模继续增长的空间
和动能。2021年下半
年，房地产行业整体销
售规模增速也将持续收
窄至低位增长甚至负增
长。

值得注意的是，未

来各区域之间销售分化
仍在持续。东部地区是
全国销售规模主支撑源
和增速主增长点，前5
月销售面积创近两年新
高且增速高于全国水
平，而东北地区整体规
模增速将继续收窄。此
外，城市内部之间分化
加剧，核心板块“一房难
求”，而部分城郊板块等
则差强人意，市场表现
将愈发冷热分化。

这意味着，各区域
之间分化现象将更加细
化深化，包括地区分化、
板块分化、客群分化
等。在分化持续的背景
下，缩小区域管理半径
以实现精细化管理已成
为大势所趋。（见下图）

2021年上半年，土地市场
供应端发生巨大变革，“两集
中”供地新政在2月末重磅出
台，各城市的土地出让节奏被
打乱，上半年土地市场成交规
模也较去年上半年有所收缩。

CRIC数据显示，全国300
城经营性土地成交建筑面积为
9.0亿平方米，同比下跌14%。
受热点城市成交占比提升及优
质土地集中出让的影响，平均
楼板价同环比均呈上涨趋势，
上半年平均地价达3457元/平
方米，环比上涨了38%，同比涨
幅也达到29%。

从重点监测城市来看，上
半年，中西部城市持续领跑，重
庆、长沙、郑州、成都等供地大
户成交量均在1200万平方米
以上；东部热点城市如杭州、盐
城、上海、广州、南京、温州、济
南、天津和苏州等城市供地力
度明显加大，成交体量均超过
了去年同期水平。下半年的土
地供应规模预计会明显增加，
全年成交量和2020年相比大
概率持平。

土拍高热度城市仍然集中
在长三角区域。徐州、盐城、宁
波、杭州、温州、合肥等城市的
溢价率在优质土地出让的带动
下都超过了20%，其中徐州上
半年平均成交溢价率更是高达
60%，在成交量前20城市中溢
价率排第一。(见右图）

受22城集中供地影响，上

半年百强房企投资出现明显转
折，整体先抑后扬。一季度，房
企投资延续去年以来审慎态度，
但在集中供地的推动下，二季度
TOP50 房企投资力度大幅回
升，月平均投资额较一季度大幅
提升95%。有16家房企单月投
资额超百亿。比如万科、华润、
融信等房企在核心城市投资金
额颇大。

一方面地价不断上涨，另一

方面TOP级房企投资力度不
减，行业集中度不断提升的背景
下，土地成本上升对房企未来管
理提出了更高的要求。考虑到
下半年集中供地城市或将进一
步扩容，企业投资策略需重新调
整，龙头房企凭借全国化布局、
资金渠道多最为受益，中小房企
或将被迫向非重点城市下沉，行
业内的优胜劣汰、企业间的兼并
重组将成为市场常态。

各能级城市地价全线上涨
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