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2021年，在三道红线和一些系
列调控政策的重压下，房企也经历了
至暗时刻。9月，债务风险积重难返
的恒大“终于”暴雷，震荡整个行业。
随后一个又一个“恒大们”在债务违
约的道路上，举步维艰。

刀光剑影之间，2018年万科喊
出的“活下去”的口号，正在成为许多
开发商现在最奢侈的梦想。

大环境下的中介从业者，有人选
择离职转行，也有人在“寒风”里站
岗。往常抱团驻扎在繁华片区的房
地产机构，现在已有一些小型门店在
玻璃门上粘贴“旺铺转让”的字样。
裁员、关店的背后，是楼市政策初显
成效。

为了更好的教育资源，家长努力
争取学区房的名额，造成学区房的

“内卷现象”，学区房的价值只增不
减。针对学区房的“内卷现象”，国家
也已经计划出手整治。

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。

据不完全统计，目前北京、上海、
广州、深圳、海南、厦门、成都、重庆等
10余地已展开行动，整治以“学区房”
名义违规宣传和炒作房价等行为。
同时北京、上海、成都等城市为促进
义务教育优质均衡，相继出台了多校
划片、分配名额等一系列措施。

广东省住房政策研究中心研究
员李宇嘉认为，用学区炒房违背了

“教育公平”“义务教育均衡”的初衷，
给市场传达“有钱人上名校”的不良
信号。

2月8日，深圳住建局正式出台二
手房指导价机制，形成全市住宅小区二
手住房成交参考价格覆盖全市小区，并
要求银行严格按照指导价格放贷。

据不完全统计，自2月份开始已

有深圳、宁波、成都、西安、上海、绍
兴、北京、东莞等不少城市相继发布
了二手房成交参考价的相关政策。

从政策实施情况来看，效果还是
比较明显的，多城二手房市场成交量
下跌，房价涨幅收窄甚至转跌。其中
深圳自2月出台二手房指导价后，二
手房成交量出现七连跌。

从立法到试点，房地产税在今年
迈向一个实质性进展。5月份，房地
产税改革试点提出。10月份，《全国
人民代表大会常务委员会关于授权
国务院在部分地区开展房地产税改
革试点工作的决定》通过，房地产税
征税对象划定为居住用和非居住用
等各类房地产；试点5年，条件成熟
时，及时制定法律。

此次授权的试点期限为5年，具
体试点城市尚在制定中。但值得注
意的是，今年5月，上海、重庆、深圳、
杭州、苏州、济南共6个城市相关负责
人均有参加在北京召开的房地产税
座谈会。

3月，北京、上海、深圳等多地推
出“集中供地”政策，即住宅用地的“双
集中”土地政策在全国22城实施。

集中供地直接加剧房企拿地资
金压力，增加摘地难度，避免地市过
热从而实现地价降温目的。进入
2021年最后一个月，多个城市的集
中土拍已陆续收官。全国第三轮集
中土拍普遍遇冷，终止挂牌、流拍停
拍等现象不断出现。随着12月22日
长春完成第三轮土拍，第三轮土地流
拍率最高，也是2021年土地流拍率
最高的城市，终于诞生了。

热度分化严重是本轮土拍的另
一大特点，以深圳举例，11宗地中只
有4宗进入触顶摇号环节，其余7宗
均以底价成交。本土国企成为拿地
主力，以底价成交的7宗地块里，便有
深圳地铁斥资178.51亿元拿下5宗，
占深圳第三轮供地的45%。受“五道
红线”影响，企业拿地更加谨慎，触及
红线的房企暂停新增土地储备；加上
品牌头部房企参与度不高，报名时国
企央企占比达到60%左右，最终也多
是本土国资房企拿地。

对于集中供地带来项目的集中

入市，将为住房供应带来稳定预期，
一定程度上缓和房价上涨压力，有利
于实现“稳地价、稳房价、稳预期”的
政策目标。

12月6日，中国人民银行正式宣
布12月15日下调金融机构存款准备
金率0.5百分点（不含已执行5%存款
准备金率的金融机构）。即 1年期
LPR 利率调整为 3.80%（此前为
3.85%），5 年期 LPR 利率为 4.65%
（未变动）。

1年期利率主要供实体经济贷款
做参考，5年期利率主要供房贷利率
做参考。不难发现，本次降准目的在
于支持实体经济的发展。虽然并非
针对房地产，但是这对房地产并不是
坏事，对提振信心有很大帮助。

据统计，截至11月全国有21座
城市相继出台“限跌令”政策，包括桂
林、菏泽、昆明、沈阳、唐山、张家口等
等，范围之大，影响之广，叹为观止。

限跌令背后是楼市的整体降
温。国家统计局发布的70城房价变
动数据显示，11月份，新房价格出现
环比下跌的城市数量达到59个，是
2015年3月份以来房价下跌城市数
量最多的一次，而仅3个城市二手房
销售价格出现环比上涨。

今年，城市更新迎来新的转折
点。8月31日，《关于在实施城市更
新行动中防止大拆大建问题的通知》
正式落地，其中强调严格控制大规模
拆除，除了违法建筑和经专业机构鉴
定为危房且无修缮保留价值的建筑
外，不大规模、成片集中拆除现状建
筑，原则上城市更新单元（片区）或项
目内拆除建筑面积不应大于现状总
建筑面积的20%。

几万字的内容，浓缩成几个字就
是：三限四保。限拆、限新区、限造
城；保城、保人、保建筑、保房价租金。

据媒体报道，深圳市新版二手房
交易网签系统近日上线。与原系统
相比，除了增加业主“自助卖房”模式
之外，新版系统还在国内首次引用了

“单边代理”模式，即买卖双方通过独
立委托，与受托中介机构形成单边委
托关系，中介方“各为其主”，只向自
己的委托人负责。除了深圳，前不
久，杭州、上海也先后上线了二手房
直卖系统，这一模式未来或将成为大
城市二手房交易的标配。

2021年，在共同富裕的目标引
领之下，房住不炒、住有所居成为新
时代房地产的主旋律。

8月，国新办举行“努力实现全体
人民住有所居”新闻发布会，会上，住
建部表示：“十四五”期间，将以发展
保障性租赁住房为重点，进一步完善
住房保障体系，努力实现全体人民住
有所居。对于新市民青年人买不起
租不好房的现实问题，要下决心下力
气解决。持续完善房地产长效机制，
稳地价、稳房价、稳预期，促进房地产
市场平稳健康发展。

回顾今年深圳处理“深房理”炒
房事件引发舆论热议，有着144万粉
丝的自媒体大V深房理被网民公开
举报违规炒房，事件进度广受关注。
后经过联合调查，“深房理”涉嫌房产
众筹和代持、违规套取信贷资金进入
房地产市场、虚假广告宣传、隐瞒收
入偷逃税款、伪造国家机关公文、非
法集资等多项违法违规问题。此外，
部分中介涉嫌为“深房理”违法炒房
提供便利。目前，有关责任单位和人
员已被依法依规启动问责和处罚，2
名犯罪嫌疑人被逮捕，3名犯罪嫌疑
人被刑事拘留。在“房住不炒”定位
下，房地产调控政策继续增加，房地
产投机风险不断暴露。房地产投机
绝不是稳定且不亏本的交易。

十大关键词或许概括2021年的
楼市全貌，但每个关键词都折射着这
个行业的微妙变化。

行业寒冬之下，变局时代，阵痛
在所难免，但中国房地产的未来一定
是朝着更好、更健康的方向发展。

（腾讯房产）

2021楼市十大关键词

即将过去的2021年，对于房地产行业来说是最不平凡的一年。
房企上半年的销售业绩蒸蒸日上，下半年却断崖下跌。销售端和拿地端上下半年的形势宛若冰火两重天。
这一年，房地产行业跌宕起伏，危机与机遇并存。政策调控愈发密集，地产行业寒意阵阵，房企接二连三爆雷。环境

变幻莫测，各家的悲欢也各不相同。时值年末，智讯财经联合腾讯房产盘点出年度大事件，总结出楼市十大关键词，回顾
这“魔幻”的2021，以此窥探今年房地产行业的全貌。

关键词：房企暴雷

大事件：三道红线下
房企债务违约“暴雷”

0101

关键词：学区房内卷0202

大事件：
重拳整治学区房“内卷”

关键词：二手房指导价0303

大事件：
热门城市发布二手房指导价

关键词：房地产税0404
大事件：
房地产税改革试点启动

关键词：流拍0505
大事件：
22城“两集中”供地

大事件：央行宣布
12月15日全面降准

关键词：央行降准0606

大事件：
21城发布限跌令

大事件：
城市更新防止大拆大建

大事件：深圳新版
二手房交易系统上线

大事件：
中央部委定调“住有所居”

关键词：限跌令0707

关键词：大拆大建0808

关键词：单边代理0909

关键词：住有所居1010


