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答：今年上半年无锡二手房市场总体较为平
稳健康，未出现价格高于商品房市场的价格倒挂
现象。春节过后，我市二手住宅市场快速回暖，成
交量恢复至去年“830”新政实施前成交水平，尤其
是优质学区房成为市场关注热点，价格上涨过快，
对市场扰动较强。

从数据来看，今年1-6月，市区二手房成交
297.45万平方米，同比增长5.74%。其中二手住
宅283.55万平方米，同比增长12.57%。

7月26日，无锡市房地产调控领导小组办
公室发布《关于建立二手住房成交参考价格发
布机制的通知》，标志着无锡二手住房成交价
格参考机制在省内率先落地。同日，首批100
个住宅小区二手住房成交参考价格对外公
布。近日，针对读者关心的热点问题，本报记
者采访相关人士，请他们进行了详细的解读。

坚持“房住不炒”定位 遏制人为炒作和非理性上涨

无锡率先在省内建立二手住房
成交参考价格发布机制

答：接下来主要有以下
几方面的举措：

（1）要求经纪机构自查
房源挂牌价格虚高情况，不
得在门店、网络平台等发布
超过参考价格的房源信息，
对已发布的超过参考价格
的房源，立即下架。

（2）要求专业房产网站

不得允许经纪机构和个人
发布超过参考价格的房源
信息，已经发布的超过参
考价格的房源信息及时下
架。

（3）与金融机构沟通将
二手住房成交参考价格作为
防控个人住房信贷风险依据
之一。

答：首批选取的小区，
是近两年涨幅较快、成交热
门的小区，涵盖了部分优质
学区小区。其参考价格是
以同一小区近两年真实成
交的二手住房网签备案价
格为基础，考虑影响备案价
格的一些因素，剔除了其中
异常和非典型性的交易记
录，听取了各大中介机构的
意见，特别是听取了统计部
门的技术专家意见，形成了
小区成交参考价格。需要
指出的是，目前发布的二手
房参考价并不是政府给予
二手房进行定价。这个参
考价也不是所有成交案例
的均值，而是公布给大家的
一个高值参考。

二手住房成交参考价
格发布机制的作用，目前看

主要是三个方面，一是提高
交易透明度，避免异常信息
对购房人的误导；二是防范
金融风险，参考价可以作为
金融机构发放贷款的依据
之一，避免异常畸形高价格
放大信贷风险；三是职能部
门进行市场监管的参考依
据，在进行市场监管时如果
发现有高于参考价的挂牌
信息，应当予以重点检查，
提高挂牌信息的可信度，避
免恶意炒作。

考虑到受户型、装修、物
业类型等因素影响，同一小
区内二手住房价格差异较
大，因此，合理的波动也是正
常的，双方根据自愿原则进
行价格协商，在网签备案时
应当按规定如实申报成交价
格。

答：根据“通知”精神，
公布的参考价原则上一
年内是不会变动的。一
年后如果市场平稳，意味
着参考价也不会有大的
变化。具体成交价格还
是由交易双方根据自愿
原则进行协商。

参考价原则上
每一年更新一次，
这是否意味着一年
内某套房屋的销售
价格都不能上调？

问题 3

首批公布的100个小区的参
考价从何而来？老百姓该如何理
解这一参考价？

问题 2

“通知”下发后，接下来执行
层面将有哪些进一步的举措？

问题 4

答：二手住房成交参考价格
发布机制是我市加强房地产市
场调控的具体举措，是落实城市
主体责任的体现。2016年以来
我们进入新一轮房地产市场调
控，包括无锡在内的热点城市采
取了限价、限购、限贷、限售等一
系列调控措施。2018 年党中
央、国务院建立房地产长效机制
以来，我们认真落实城市主体责
任，着力稳地价、稳房价、稳预
期，房地产市场调控取得明显成
效。但今年以来，受多种因素影
响，部分城市房地产市场升温，
个别城市出现过热苗头。7月
22日，韩正副总理主持召开国
务院电视电话会议，强调要高度
重视房地产工作中的新情况新
问题，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，全面落
实稳地价、稳房价、稳预期的房
地产长效机制，促进房地产市场
平稳健康发展。作为22个调控
城市之一，无锡也积极响应，因
城施策，有针对性地强化调控措
施。

聚焦到我市二手房市场来
看，近年二手住宅价格趋于稳步
上行，我们也采取了相应的调控
措施，特别是2020年的“830”新
政，效果较为明显，二手住宅成
交均价连续四个月处于微跌状
态。但今年春节过后，受周边形
势影响，我市二手住宅市场快速
回暖，成交量恢复至“830”新政
前水平，尤其是优质学区房成为
市场热点，也出现了异常成交情
况。在此背景下，经过慎重研究
和调研，我们在省内率先建立了
二手住房成交参考价格发布机
制。

我市在建立二手住房成交
参考价格发布机制方面借鉴了
深圳、宁波、成都等城市的先进
经验和做法，并从我市二手住房
市场整体发展出发，遏制人为炒
作和非理性上涨，同时又要避免
二手房市场大起大落。

无锡在江苏省
内率先建立二手住
房成交参考价格发布
机制的背景是什么？
是否有参照其他城
市的经验和做法？

问题1

问题 5 简单介绍下今年上半年
市区二手房的成交情况

答：安置房在近年二手房的成交中占比较高，
达20%以上；价格方面，变化情况较为平稳。不
过，由于安置房上市条件等因素影响，目前处于存
量和新增交易的交织阶段，网签备案价格不能完
全反映当前的市场情况，后续将持续观察各安置
房小区量价变化。

（练维维）

问题8
安置房是近年来成交的热

点，这部分房源是否会被纳入二
手住宅价格的监测和发布中？

广大市民可以
从哪些发布渠道知晓
自己小区的参考价？

答：可以通过
无锡市住房和城
乡建设局门户网
站、微信公众号、
无锡房地产市场
网等平台查询。

问题 6

答：受现行教育政策影响，近年来无锡二手住
房交易市场中“优质小学+优质初中”的双学区住
房尤为活跃。其中梁溪区又是优质学区较集中的
区域，2019年以来涨幅偏高，故在首批二手住房
成交参考价格中涵盖的较多。随着文件逐步落
实，遏制炒作“学区房”的效果会有显现。

问题7
目前公布的100个小区，有不

少是梁溪区的学区房。该政策对
遏制炒作学区房是否有一定作用？


