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快评 | 沈阳“八条”如期而至，下一棒将花落谁家？ 

 

继 9 月 4 日杭州加码调控后，9 月 6 日，沈阳跟进，出台“沈八条”，提出了管控

土地出让价格，加强房地产项目竞配建管理，全面加快项目建设，切实增加市场有

效供给，严格执行差别化信贷和税收政策等措施。事实上，在 7 月 24 日和 8 月 26

日，中央两次召开的房地产工作座谈会中，沈阳均为参会城市，此次新政加码亦在

情理之中，究竟此次政策“收紧”对本地楼市影响几何？同属于重点督导城市的成

都、长春、宁波、长沙、常州等是否会纷纷迎来“调控接力”？  
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控房价、控地价、二套首付 5 成 

力度相对温和有余地 

 

 

通读此次新政全文，总体延续了中央“房住不炒”的总基调，与前期调控升级的热点

城市深圳、杭州、南京、宁波相对比，此次“沈八条”的力度相对温和，手法常规，

涉及严控地价、升级限贷，抑制投机等多个方面。要点如下： 

一是针对需求端，限贷升级，严格执行个人购买首套商品住房首付比例不低于 30%规

定，第二套商品住房首付比例提高到 50%。首付款须一次性支付，禁止分期支付和“首

付贷”。此举保障刚需的同时，大大提升了二套房的置业门槛，尤其是对于意图通过

借贷炒房的投机者而言，资金链还是面临严峻的考验。此外，将个人住房转让增值税

免征年限由 2 年调整到 5 年，二手房的成交周期或将延长，不排除部分意图购买二手

房的客群回流至新房市场。二是针对土地出让，严格住房用地出让溢价率管控。采取
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“限房价、竞地价”、“限地价、竞配建、竞自持”等方式出让住房用地。房地产开

发企业竞配建、竞自持部分不计入商品住房开发建设成本。事实上，沈阳对于土拍的

限制由来已久，早在 2017 年 8 月沈阳就曾首次试水“限地价、竞配建”，此次明确

提出竞配建、竞自持部分不计入商品住房开发建设成本，对于房企的现金流提出了较

高的要求，结合此前中央对企业融资设置“三条红线”的舆论导向，未来房企拿地也

会日趋谨慎，有利于顺利达成政府严控土地溢价，为土拍市场理性降温的目的。三是

控房价层面，总体贯彻了中央“稳字当头”的号召。以项目为单位，实时监测商品住

房销售价格运行情况，项目价格变化较大的，及时约谈房地产开发企业负责人，要求

企业说明原因。对无正当理由导致价格出现较大变化的项目，责令企业限期改正，逾

期未改正的，暂停该项目网签系统，改正后予以恢复。总体来看，“限价”手段相对

温和，旨在严防短期内“大涨大跌”。综上，可以看出，沈阳此次发布的加码新政力

度相对宽松，规范作用大于抑制作用，重点在于政府对于贯彻中央“房住不炒”的表

态，主要是为了转变房企拿地，居民购房的乐观预期。  
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短期热度骤增为加码导火线 

一、二手房价涨幅居前，土地成交量价齐增 

 

 

纵观沈阳 2020 年疫后楼、地市成交表现，此次调控升级并非没有端倪，首先来看商

品住宅市场，短期市场热度攀升，房价居高不下是其加码调控的直接导火线。随着 3

月疫后复工复产，房企加快推盘节奏，沈阳成交随之放量，3-6 月一直处于逐月递增

态势，6 月成交达年内新高，为 160 万平方米，同环比涨幅均达到了 9%，7 月虽略

有回调，但仍显著高于 2020 年月均水平。而从 1-7 月整体成交来看，较去年同期仍
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有差距，累计同比降幅达 16%。 

从房价波动来看，沈阳新房成交均价在 2020 年保持小幅上行趋势，基本维持在 1.2

万元/平方米高位波动，国家统计局公布的 70 个大中城市销售价格指数也验证了此观

点，7 月沈阳新房成交均价同比上涨 9%，二手房成交均价同比涨幅高达 10.3%，均

显著高于一、二线城市平均涨幅。从目前发布的新政来看，“控房价”依旧是沈阳未

来楼市调控的重中之重。 

 

其次聚焦于土地市场，随着疫后政府加快推地节奏，土拍热势不减。据 CRIC 监测数

据，3-6 月为政府推地高峰期，单月供应总建面均在 100 万平方米以上，3 月甚至突

破 200 万平方米，供应放量的同时带动了成交的稳步回升：2020 年 1-8 月，沈阳涉

宅用地累计成交建面达 727 万平方米，同比增长 8%，其中 4 月和 7 月均为成交高峰

期。 
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涉宅用地成交楼面价高位维持，3 月以来基本都在 5000 元/平方米波动，5 月和 7 月

则超过了 6000 元/平方米，近年来房企拿地愈加趋于理性，3-7 月整体地块溢价率基

本维持在 20%左右，但针对部分热点地块，房企拿地热情不减，以沈土拍[2020]7 号

和平区领事馆东-1CB2019-5 号地块为例，吸引 7 家实力房企参与，最终，中海以总

价约 28.24 亿元竞得该地块，触顶最高限价 13000 元/建筑平方米，竞地块范围内产

权无偿移交政府租赁住房 12500 平方米，溢价率高达 42%。该地块也因此成为沈阳

上半年楼面价、总价“双料”地王。 
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沈阳新政后大概率“横盘” 

成都、常州等热点城市或将迎来“调控潮” 

 

 

综上，沈阳此次新政出台释放了地方政府贯彻落实“房住不炒”的坚定决心，其中涉

及的二套房升级限贷，个人住房转让增值税免征年限由 2 年调整到 5 年等限制性内容

对于平抑短期市场热度还是大有裨益，预期下月沈阳楼市“横盘”概率较大，整体成

交量有望保持稳中微降态势。而对于地市，房企拿地态度会日趋谨慎，在“三条红线”

融资收紧的政策预期之下，如何保持现金流顺畅也是房企考虑的首要问题，由此也将

带动涉宅用地成交量的小幅回调，整体地价受结构性因素影响有望进一步回落。 

针对于近期杭州、沈阳相继加码调控，能否形成“星星燎原”之势，我们认为，基于

当前严峻的经济形势和各地“冷热不均”的楼市现状，全国范围内加码调控的可能性

并不是很大，后期大概率是少数热点城市的“调控”接力：一方面是针对短期内成交

放量显著，市场明显升温的二三线诸如东莞、常州、济南、南京等值得引起高度关注，

8 月“淡季不淡”，单月和累计成交同比均已回正，若短期内市场热度仍无回落迹象，

地方政府迫于压力不排除升级调控的可能。另一方面，房价亦是中央监测地方房地产

市场的重要指标之一，全国 70 城房价榜中涨幅居前的城市，如徐州、唐山等城市，

未来也不排除政策加码的可能性。 
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