
多地楼市调控频频“打补丁” 2月楼价涨幅或收窄

本报记者 董添

春节假期之后，深圳、杭州、广州、南京等多个热点地区频频发布楼市调控新措施。 据统计，2021年以来，各地房地产调控已累计高达70余次。 调控内容主要集中在租赁政策收紧、打新秩序、增值税、房地产市场乱象等。

业内人士指出，调控对市场短期有降温的作用，预计2月商品住宅销售价格涨幅收窄。 但从长期来看，针对打新潮及经营贷的调控力度将决定楼市走势。

密集调控

深圳2021年以来已发布多次楼市调控政策，对前期执行的调控政策“打补丁” 。 最新一次调控内容显示，夫妻离婚并将房产分割登记给无购房资格一方名下的，另一方自离婚之日起，3年内不得在深圳市购买商品房（3年内再婚或复婚的，也适用本规定）。

2月18日，杭州市住房保障和房产管理局发布《关于提供虚假购房报名资料人员的通报》（简称《通报》）。 《通报》指出，御潮府、丹枫四季院、君品名邸、紫璋台公寓等9个项目中有27户家庭的申报信息或报名材料存在虚假、失实情况。 根据杭州市房地产市场持续健康发展协调小组《关于实施商品住房公证摇号公开销售工作的通知》第十二条规定，决定对这27户家庭实施禁摇一年的处罚。

中国指数研究院浙江分院常务副总经理高院生认为，此次处罚表明了政府态度，在房住不炒大基调下，要加强市场监管和规范，虽然不能完全堵死政策的一些漏洞，但能起到敲山震虎的作用。

中国证券报记者梳理发现，2021年以来，各地房地产调控已累计高达70余次。 房地产调控政策集中在租赁政策收紧、打新秩序、增值税、房地产市场乱象等方面。

“打新带来的套利投资客、疫情导致的学区房回购潮、银行企业贷与按揭贷之间的巨大利差是推动热点地区楼市出现火爆迹象的三大主要原因。 在房住不炒背景下，过热地区出台调控政策是在情理之中。 ”中原地产首席分析师张大伟分析指出，“从各地发布的楼市调控政策内容来看，上海、深圳、杭州等前期房价上涨明显的城市，2021年出台的都是楼市‘打补丁’政策。 ‘打补丁’政策方向主要针对房地产市场的资金面、购房资格等。 ”

针对调控效果，张大伟称，调控对于市场短期有降温的作用，但并未影响这一轮上涨的根本原因。 所以，具体效果如果需要看针对打新潮及经营贷的“补丁”政策与执行力度。

一线城市加速上涨

从国家统计局发布的最新数据看，1月，以一线城市为代表的多个地区房价呈加速上涨趋势，这些地区2021年以来基本都发布了楼市调控政策。

国家统计局数据显示，2021年1月，4个一线城市新建商品住宅销售价格环比上涨0.6%，涨幅比上个月扩大0.3个百分点。 其中，北京、上海、广州和深圳分别上涨0.5%、0.6%、1.0%和0.3%。 二手住宅销售价格环比上涨1.3%，涨幅比上个月扩大0.7个百分点。 其中，北京、上海、广州和深圳分别上涨0.9%、1.3%、1.4%和1.7%。

58安居客房产研究院分院院长张波表示，从统计局公布的1月数据来看，4个一线城市均呈现房价环比上涨趋势，并且一、二手房房价上涨都有扩大迹象。 其中，二手房涨幅超过新房。 这说明，房地产市场需求依然旺盛。 虽然深圳、广州等城市在2020年已经出台相关政策，但人口流入以及取得购房资格人数不断增多，导致市场需求在一定阶段集中释放。 二手房价格上涨和教育资源有较大关联，对应优质教育资源的房源价格涨幅较为明显。

张波指出，市场依然存在炒作者，也有部分房地产从业者和一些不良自媒体跟风炒作。 北京、上海、深圳在一季度已频频出台政策，堵漏洞、控金融、打炒作的信号十分明显。 虽然之前一线城市调控政策的严厉程度从全国来看已属“顶格” ，但不代表没有进一步收紧的空间，不代表会任由投资炒作氛围提升。

相比之下，二三线城市的涨幅扩大趋势明显减小，尤其是三线城市上涨幅度已明显趋缓。 张波表示，二三线城市的市场分化依然延续，部分二线城市热点区域的“红盘”受限价因素影响，无需促销，市场关注度也会极高，甚至需要出台政策来保障无房户优先购房；而非热点的三四线城市，年初降温明显，尤其是轨道未覆盖，配套不完善的区域，房价上升乏力。

贝壳研究院首席市场分析师许小乐认为，在调控密集出台及春节假期影响下，2月以来房地产市场降温，房价上涨动力走弱，预计2月商品住宅销售价格涨幅收窄。

贝壳研究院数据显示，2月以来，一线城市中北京、上海及深圳贝壳二手房市场景气度已高位走平或回落，业主报价由涨转跌。 2021年仍是房价上涨与调控博弈加剧的一年，总体看，房价涨幅会较2020年有所收窄。 区域上，从春节后首周分城市贝壳二手房市场景气指数看，上半年长江沿线部分城市如宁波、无锡等房价上涨压力仍较大。

“抢人”政策加码

近期，部分热点地区针对人才落户、人才住房建设等方面，出台了较为积极的调控措施，给这些地区未来楼市走势增加了新的想象空间。

南京市日前发布落户新政，浦口、六合、溧水、高淳四区落户限制放宽，对持有上述四区居住证、缴纳城镇职工社会保险6个月以上的人员，即可办理落户。 同时，江苏省内居住和社保缴纳年限可累计互认，并探索与长三角城市群中具备条件的省外城市实施户籍准入年限同城化累计互认。 这意味着，南京市面向整个江苏省乃至长三角城市群打开了落户大门。

中指研究院南京分院总经理高小妹认为，南京市四个郊区入户门槛的降低，客观上会给南京市带来人口的流入，增加潜在的购房需求。 但有可能出现投资客通过户籍政策绕开限购买房的行为，未来南京市可能会出台相应的购房政策限制炒房客行为，真正实现留住人。

除南京市外，广州市也在近日印发了《广州南沙新区创建国际化人才特区实施方案》，要求到2035年全面建成国际化人才特区，成为粤港澳大湾区人才集聚新高地；建立涵盖人才住房补贴、人才公寓、共有产权房的人才安居体系，力争三年内新增1万套人才公寓和共有产权房，便利境外人才和重点发展领域急需人才区内购房。

招股书称， 在中国房地产

TOP10研究组发布的2020中国

房地产百强企业名单中， 公司
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金隅集团：

多举措践行高质量发展

●本报记者 董添

中国证券报记者日前对金隅集团旗下多家水泥及地产公司调研了

解到，2020年，金隅集团多举措积极践行高质量发展。 水泥企业在做好

主业的同时，努力实现由“建材供应商”向“都市服务商”转变；多家地

产公司进一步强化管理提升与品牌塑造，取得亮眼的销售业绩。

绿色发展 促水泥企业转型升级

以金隅鼎鑫公司为例，2020年， 公司主动融入省会4+4产业格

局，融入石家庄鹿泉区全域旅游新规划，实施“工业+旅游” 、“工业

+环保” 、“工业+都市服务” 、“工业+智能制造” 战略，打造了以水

泥工业文化、环境科普教育、爱国主义教育为主题的工业旅游示范项

目。 此外，公司高质量建成石家庄市水泥窑协同处置生活垃圾项目，

在抗击疫情过程中，保障了日渐增多的生活垃圾得到有效处置。同在

河北地区的金隅赞皇公司也扎实推进水泥窑协同处置危险废弃物项

目工程建设，取得了较好成效。

自金隅冀东水泥实施区域化管理改革以来， 多个地区水泥厂通

过调整优化产能结构、 延伸产业链条等方式， 增强了可持续发展动

力。 举例来看， 陕西中南部区域各企业充分依托现有的科技人才队

伍，发挥“区域生产技术小组” 的专业化作用，积极开展常态化的生

产降本增效研究，每年积极实施一系列技术改造工程；努力完成原计

划建设的万吨线项目、骨料项目、危废处理项目、高钙粉项目、干粉砂

浆项目以及杨泉山、宝鉴山绿色矿山建设项目、老厂区搬迁后的开发

项目等。 近4年来，区域4家水泥企业实施技术改造工程200多项，取

得发明专利、实用型专利达62项。

2021年1月，工业和信息化部公布第五批绿色制造企业名单，金

隅冀东水泥旗下承德冀东水泥有限责任公司、 大同冀东水泥有限责

任公司、 临澧冀东水泥有限公司等6家企业进入国家级绿色工厂名

单，河北金隅鼎鑫水泥有限公司、大同冀东水泥有限责任公司获评绿

色供应链管理企业。

以临澧冀东水泥有限公司为例， 作为湖南省第一批入围国家级

绿色工厂的水泥制造企业，近年来，临澧公司坚持走高效、清洁、低

碳、循环的绿色发展道路，持续开展节能技术改造、设施升级等工作，

产品能耗不断降低；不断提升清洁生产和污染物处理水平，积极配合

污染防治攻坚任务。

针对未来发展，金隅集团指出，金隅冀东水泥将深入贯彻新发展

理念，主动融入新发展格局，以更高标准、更大力度推进转型升级、绿

色发展，实现经济效益和社会效益双提升，开创高质量发展新局面。

净负债率高达225%

实地集团陷高管动荡传闻

● 本报记者 张军

一则 “春节过后实地集团13名高管集体

辞职” 传闻，将实地集团推上了热搜。 2月21

日，公司发布声明称，传闻所涉及的前员工是

在不同时间点离职，并非春节后集中离职。 大

部分人员是被公司劝退， 仅有两人是因为个

人原因辞职。

早前，实地集团曾吸收一大批头部房企的

明星经理人“加盟” 。招股书披露的数据显示，

实地集团截至2019年末的净资产负债率高达

225%。

传闻波及多名高管

日前，网上曝出一份实地集团春节后人

员离职名单。该名单在列人员涉及执行董事

兼首席执行官刘森峰、 首席财务官李斌等

13人。

从该名单来看，涉及行政、财务、营销等

多个业务口，不少人员曾效力头部房企。 如刘

森峰，在加入实地集团之前，曾先后担任碧桂

园集团副总裁、 江苏区域总裁及美国区域总

裁，在业内有着“打工皇帝” 的名号。 据实地

集团招股书披露， 刘森峰于2019年10月加入

实地集团，2020年4月任职实地集团执行董事

兼首席执行官。

2019年4月，李斌加入实地集团。 在此之

前， 其任职泰禾集团副总裁兼首席财务官，并

先后任职华夏幸福助理总裁兼集团财务中心

总经理、鸿坤集团财务中心总经理、旭辉控股

集团北京区域事业部首席财务官等。

规模快速扩张

实地集团于2006年成立， 董事长张量是

富力地产联席董事长张力之子。据实地集团官

网披露，目前，公司已经发展成为一家为用户

提供贯穿全生命周期智慧人居解决方案的综

合性企业。

公司深扎广州， 专注大湾区开发智慧住

宅物业，已在长三角、华中、华北和西部核心

地区进行战略布局。 2020年5月，实地集团在

港交所递交招股书，目前已失效，公司还未重

新提交。

招股书显示，截至2020年3月31日，实地

集团在25个城市合计持有37个不同发展阶

段的地产项目，总建筑面积约为1430万平方

米；土地储备1016.93万平方米，其中广州占

比11.4%。

2017年-2019年，实地集团总收益分别为

38.71亿元、63.72亿元、83.24亿元，复合年增长

率为46.6%。 其中， 住宅物业收益分别约为

33.72亿元、55.11亿元、77.47亿元；商业物业收

益分别约为1.99亿元、6.30亿元、2.31亿元；停

车位收益分别约为5181.7万元、1823.4万元、

1.78亿元。

2017年-2019年，实地集团的毛利率分别

为21.9%、25.2%、30.9%；净利率分别为8.4%、

13.3%、9.1%，2019年出现下降。 2019年，实地

集团合并报表下母公司拥有人应占溢利为

7.27亿元，较2018年下降11.65%。

招股书称， 在中国房地产TOP10研究

组发布的2020中国房地产百强企业名单

中，公司排名70位。 值得一提的是，实地集

团招股书披露行业排名却没披露销售情

况。中指研究院发布的《2020年1-8月全国

房地产企业拿地金额与面积TOP100排行

榜》显示，实地集团拿地金额约85亿元，排

名第70位；拿地面积约350万平方米，排名

第29位。

高额负债

在营收快速增长的同时，债务的墙正垒起。

招股书数据显示，实地集团2019年的净

资产负债率达到225%。 2017年底、2018年

底、2019年底公司借款总额（包括银行贷款

及其他非银行借贷） 分别为119.83亿元、

117.71亿元、126.57亿元。 同期，在合并现金

流量表下，公司经营活动产生的现金流量净

额分别为25.18亿元、6.63亿元、2.23亿元，

大幅减少； 对应的年末现金及现金等价物

分别为45.76亿元、42.16亿元、20.39亿元，

同样大幅减少。与此同时，实地集团借款利

率居高不下，其同某金融机构的借款利率高

达24%。

中国证券报记者注意到，公司应收及应付

关联方款项属非贸易性质、无抵押且于要求时

偿还的现金垫款。其中，2017年-2019年，公司

应收关联方款项分别为37.28亿元、63.74亿

元、83.20亿元， 应付关联方款项分别为28.35

亿元、43.08亿元、35.08亿元。

密集调控

深圳2021年以来已发布多次楼市调控政策，对前期执行的调控

政策“打补丁” 。 最新一次调控内容显示，夫妻离婚并将房产分割登

记给无购房资格一方名下的， 另一方自离婚之日起，3年内不得在深

圳市购买商品房（3年内再婚或复婚的，也适用本规定）。

2月18日，杭州市住房保障和房产管理局发布《关于提供虚假购

房报名资料人员的通报》（简称《通报》）。《通报》指出，御潮府、丹

枫四季院、君品名邸、紫璋台公寓等9个项目中有27户家庭的申报信

息或报名材料存在虚假、失实情况。根据杭州市房地产市场持续健康

发展协调小组《关于实施商品住房公证摇号公开销售工作的通知》

第十二条规定，决定对这27户家庭实施禁摇一年的处罚。

中国指数研究院浙江分院常务副总经理高院生认为， 此次处罚

表明了政府态度，在房住不炒大基调下，要加强市场监管和规范，虽

然不能完全堵死政策的一些漏洞，但能起到敲山震虎的作用。

中国证券报记者梳理发现，2021年以来， 各地房地产调控已累

计高达70余次。 房地产调控政策集中在租赁政策收紧、打新秩序、增

值税、房地产市场乱象等方面。

“打新带来的套利投资客、疫情导致的学区房回购潮、银行企业

贷与按揭贷之间的巨大利差是推动热点地区楼市出现火爆迹象的三

大主要原因。在房住不炒背景下，过热地区出台调控政策是在情理之

中。 ” 中原地产首席分析师张大伟分析指出，“从各地发布的楼市调

控政策内容来看， 上海、 深圳、 杭州等前期房价上涨明显的城市，

2021年出台的都是楼市‘打补丁’ 政策，方向主要针对房地产市场

的资金面、购房资格等。 ”

针对调控效果，张大伟称，调控对于市场短期有降温的作用，但

并未影响这一轮上涨的根本原因。所以，具体效果如何需要看针对打

新潮及经营贷的“补丁”政策与执行力度。

一线城市加速上涨

从国家统计局发布的最新数据看，1月，以一线城市为代表的多

个地区房价呈加速上涨趋势，这些地区2021年以来基本都发布了楼

市调控政策。

国家统计局数据显示，2021年1月，4个一线城市新建商品住宅

销售价格环比上涨0.6%， 涨幅比上个月扩大0.3个百分点。 其中，北

京、上海、广州和深圳分别上涨0.5%、0.6%、1.0%和0.3%。二手住宅销

售价格环比上涨1.3%，涨幅比上个月扩大0.7个百分点。 其中，北京、

上海、广州和深圳分别上涨0.9%、1.3%、1.4%和1.7%。

58安居客房产研究院分院院长张波表示， 从统计局公布的1月

数据来看，4个一线城市均呈现房价环比上涨趋势，并且一、二手房

房价上涨都有扩大迹象。其中，二手房涨幅超过新房。这说明，房地产

市场需求依然旺盛。 虽然深圳、广州等城市在2020年已经出台相关

政策，但人口流入以及取得购房资格人数不断增多，导致市场需求在

一定阶段集中释放。二手房价格上涨和教育资源有较大关联，对应优

质教育资源的房源价格涨幅较为明显。

张波指出，市场依然存在炒作者，也有部分房地产从业者和一些

不良自媒体跟风炒作。北京、上海、深圳在一季度已频频出台政策，堵

漏洞、控金融、打炒作的信号十分明显。 虽然之前一线城市调控政策

的严厉程度从全国来看已属“顶格” ，但不代表没有进一步收紧的空

间，不代表会任由投资炒作氛围提升。

相比之下，二三线城市的涨幅扩大趋势明显减小，尤其是三线城

市上涨幅度已明显趋缓。 张波表示， 二三线城市的市场分化依然延

续，部分二线城市热点区域的“红盘”受限价因素影响，无需促销，市

场关注度也会极高，甚至需要出台政策来保障无房户优先购房；而非

热点的三四线城市，年初降温明显，尤其是轨道未覆盖，配套不完善

的区域，房价上升乏力。

贝壳研究院首席市场分析师许小乐认为， 在调控密集出台及春

节假期影响下，2月以来房地产市场降温，房价上涨动力走弱，预计2

月商品住宅销售价格涨幅收窄。

贝壳研究院数据显示，2月以来，一线城市中北京、上海及深圳贝

壳二手房市场景气度已高位走平或回落，业主报价由涨转跌。 2021

年仍是房价上涨与调控博弈加剧的一年， 总体看， 房价涨幅会较

2020年有所收窄。 区域上，从春节后首周分城市贝壳二手房市场景

气指数看，上半年长江沿线部分城市如宁波、无锡等房价上涨压力仍

较大。

“抢人”政策加码

近期，部分热点地区针对人才落户、人才住房建设等方面，出台

了较为积极的调控措施， 给这些地区未来楼市走势增加了新的想象

空间。

南京市日前发布落户新政，浦口、六合、溧水、高淳四区落户限制

放宽，对持有上述四区居住证、缴纳城镇职工社会保险6个月以上的

人员，即可办理落户。 同时，江苏省内居住和社保缴纳年限可累计互

认， 并探索与长三角城市群中具备条件的省外城市实施户籍准入年

限同城化累计互认。这意味着，南京市面向整个江苏省乃至长三角城

市群打开了落户大门。

中指研究院南京分院总经理高小妹认为， 南京市四个郊区入户

门槛的降低，客观上会给南京市带来人口的流入，增加潜在的购房需

求。 但有可能出现投资客通过户籍政策绕开限购买房的行为，未来南

京市可能会出台相应的购房政策限制炒房客行为，真正实现留住人。

除南京市外，广州市也在近日印发了《广州南沙新区创建国际

化人才特区实施方案》，要求到2035年全面建成国际化人才特区，成

为粤港澳大湾区人才集聚新高地； 建立涵盖人才住房补贴、 人才公

寓、共有产权房的人才安居体系，力争三年内新增1万套人才公寓和

共有产权房，便利境外人才和重点发展领域急需人才区内购房。

多地楼市调控频频“打补丁” 2月楼价涨幅或收窄

●本报记者 董添

春节假期之后，深圳、杭州、广州、南京等多个

热点地区频频发布楼市调控新措施。 据统计，2021

年以来，各地房地产调控已累计高达70余次。 调控

内容主要集中在租赁政策收紧、 打新秩序、 增值

税、房地产市场乱象等。

业内人士指出， 调控对市场短期有降温的作

用，预计2月商品住宅销售价格涨幅收窄。 但从长

期来看， 针对打新潮及经营贷的调控力度将决定

楼市走势。
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图为金隅地产杭州公司项目楼盘。 公司供图

精耕区域 做强房地产品牌

2020年是金隅集团“十三五” 收官之年，也是地产集团营收冲

刺500亿元目标的关键之年。 2020年，金隅地产集团全面部署各城市

公司复工复产和再攻坚活动，取得较好成效。 2021年，金隅集团地产

公司将精炼内功，做强产品，铸好品牌，为“十四五”开局发展奠定坚

实基础。

2020年， 北京金隅八达岭皇冠假日酒店工程建设工作圆满完

成，盛大开业。据了解，酒店服务业是金隅集团对接首都“四个中心”

功能定位的重要支撑， 金隅皇冠假日酒店是金隅集团全力落实国有

资产保值增值责任、践行服务首都“四个中心” 建设的一大力作。 酒

店将作为“北京2022年冬奥会官方接待饭店” 之一，为冬奥延庆区

的赛事接待工作提供国际化的高品质服务保障。

2020年， 金隅地产杭州公司在地产集团 “复产创效强执行，为

500亿元目标再攻坚” 的精神指引下，坚定全年经济目标，实现合同

签约额双倍增长，成功跻身杭州房地产市场头部企业行列。在严格限

价的背景下，为争取更多溢价空间，市场上各大开发商都逐渐放弃了

高低配设计，洋房产品较为稀缺。杭州公司敏锐地洞察了消费者对于

洋房产品的偏好，充分利用地块2.0低容积率，打造高层+洋房的高低

配产品，创造性地提升产品的竞争优势。

金隅地产上海公司方面，截至2020年12月31日，上海公司完成

合同签约额58.71亿元，提前超额完成了全年签约指标。 全年现金回

款58.49亿元。

2020年是金隅地产扎根重庆发展的第十年，重庆公司“一手抓

疫情防控，一手抓复工复产” ，坚持“任务不减、目标不变、标准不

降” 。 此外，公司突破传统营销界面，积极寻求政府支持，深挖大宗客

户资源。成都公司在2020年疫情期间快速推进复工复产，统筹各项目

运营管控，提前谋划项目营销节奏，做足市场调研和政策解读，匠心

打造售楼部、精装、样板间、园林及各项配套设施的呈现质量与感观。

2021年为“十四五” 开局之年，也是金隅集团高质量发展的关

键之年。 各地产公司表示，将进一步强化管理提升与品牌塑造，在做

好项目开发建设和产品去化攻坚的同时， 为实现集团利益最大化而

作出新的更大贡献。


