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继深圳今年 2 月份之

后，成都日前出台二手房

成交参考价机制，引导房

地产经纪机构合理发布挂

牌价格、商业银行合理发

放二手住房贷款。这一机

制落实的关键点在哪？目

前效果如何？能否熄灭楼

市“虚火”？

深圳、成都发布二手

房参考价

近年来，深圳、成都等

地出现了热门区域二手房

快速上涨的现象，甚至还

有业主抱团涨价、虚报挂

牌价等抬价乱象。一二手

房价格倒挂的加剧，进一

步影响了新房市场秩序，

催生了众筹、代持等“打

新”乱象。

深圳早已进入以二手

房为主的存量房交易时

代。今年 1~5 月，成都中心

城区二手房成交量占比过

半，达52.3%。这意味着，二

手房成为一些城市楼市交

易的主力军，也成为楼市

定价的主导者。如何引导

二手房回归合理定价，成

为一些城市楼市调控必须

面对的课题。

在深圳对3595个住宅

小区实行参考价发布机制

3 个月后，5 月 28 日，成都

公布了首批 201 个楼盘的

二手住房成交参考价，其

中 最 低 的 13110 元/平 方

米，最高的 39300 元/平方

米。

市场普遍认为，商业

银行参照参考价放贷是二

手房参考价机制发挥作用

的关键所在。

在成都首次发布二

手房成交参考价当天，成

都住房公积金管理中心

就发布公告称“购买二手

住房办理住房公积金贷

款的，住房价值按住建部

门确认的网签备案合同

价款、房屋评估价以及住

建部门公布的成交参考

价格三者中的最低值认

定并计算可贷额度。”中

国 银 行 四 川 分 行 、中 国

农 业 银 行 成 都 分 行 、中

国 工 商 银 行 成 都 分 行 、

成 都 农 商 银 行 表 示 ，将

成都市二手住房成交参

考价作为办理二手住房

按揭贷款业务房屋价值

的重要参考。

贝壳研究院成都分院

院长付跃华认为，二手房

价格的快速上涨呈现出从

一线城市逐渐传导至二三

线城市的态势。深圳、成都

先后发布二手房参考价机

制，会对更多的城市形成

示范传导效应。

高价房源一夜消失

成交量应声下跌

“这个片区的房子供

不应求，这两年交易价格

每平方米涨了10000元。”5

月 31 日，成都高新区金融

城片区的房产经纪人杨越

告诉记者，“二手房参考价

出来后，超过参考价的房

源在网上全部下架了，现

在只能在门店看到房源。

政策刚执行，目前还没有

业主下调价格。”

已经执行参考价机制

的深圳，则经历了一夜之

间全部“暂无价格”、卖家

撤盘惜售、挂盘房源止跌

回升、成交量持续低迷等

一系列市场反应。

当前，深圳二手房市

场正处于“横盘”状态，5

月成交量仅3027套，27.61

万平方米，同比下降61%。

这一“刚性约束”取得一定

成效，除了买方预期发生

变化外，业主也一改此前

一边倒的“强硬”态度，部

分热点区域的二手房价格

出现略微松动，哄抬价格

现象得到一定遏制。

付跃华认为，参照深

圳的市场反应，预计成都

发布参考价楼盘的交易量

会受到市场情绪的影响，

成交周期可能被拉长，业

主报价将趋于平稳和理

性。

成都市民方先生从今

年 3 月份起一直在看二手

房，对于成都出台二手房

参考价，他认为这有利于

稳定市场预期，对买房者

来说是好事。但短期来看，

对于一些急切想在热点区

域购房的人来说，成交价

高于参考价是大概率事

件，首付比例将提高。

疯涨的二手房价格能

否回归理性

“之前业主三天两头

上调报价，搞得人很紧张，

生怕晚下手几天，就要多

承担巨额成本。参考价政

策出台后，市场冷静了不

少 ，我 能 更 从 容 地 看 房

了。”准备在深圳买房的吴

女士说。

西南财经大学经济学

院教授刘璐认为，从统计

学角度来看，“极值”的出

现不仅拉高均价，而且在

市场本就较热的环境下容

易让供求双方产生焦虑情

绪。因此，出台二手房参考

价可以避免一些高挂牌价

房源对市场的不利心理影

响。

冷清的成交量让中介

慌了神。在深圳，不仅不少

房产经纪人在朋友圈“偷

偷”发布房源和业主报价

信息，甚至有中介门店用

水果作为价格“暗语”，用

一个榴莲代表 1000 万元，

一根香蕉代表100万元。深

圳相关部门火速对这种行

为进行了处理。

但这也折射出深圳部

分热点区域房屋市场价远

高于参考价、市场“炒房”

情绪未得到根本扭转的严

峻现实。参考价本意是提

示购房者注意“追涨入市”

的风险。“但水果‘暗语’反

映出市场对于真实价格信

息的需求。”广东省住房政

策研究中心首席研究员李

宇嘉说。

随着市场新现象新问

题不断冒出，调控政策不

断“打补丁”。二手房参考

价是楼市调控的又一个

“补丁”政策。但楼市调控

要取得长效，关键在于稳

预期。在“打补丁”的同时，

还要注重对各类政策可能

引发的市场行为进行长远

预判，尽量避免政策存在

漏洞。持续且稳定执行的

长效调控政策，有利于让

购房者对房价走势、购房

时点有更稳定预期，缓解

“着急上车、生怕掉队”的

焦虑心态。

持续数月的“跌跌不

休”后，金市近期再次吸引

投资者目光。过去一个多

月，国际金价持续上涨，25

日纽约市场黄金期货盘中

一度突破每盎司1900美元

大关。5月份以来国际金市

累计上涨7%，有望创下今

年以来的单月最大涨幅。

投资者关注的是，在经济

持续复苏、通胀预期升温

的背景下，黄金是否值得

投资？

金价再次回涨

去年下半年以来，随

着市场对经济复苏的预期

增强，作为避险资产的黄

金“很受伤”。国际金价从

高点的每盎司超过2000美

元，一路回落跌至每盎司

1700 美元下方，国内市场

人民币计价的黄金价格也

从每克 450 元附近跌至每

克350元左右。

在经历持续的低位盘

整后，进入5月份，金价重

拾升势，迅速上涨。25 日，

纽约市场黄金期货价格收

报每盎司 1898 美元。不到

一个月时间，国际金价每

盎司涨幅超过100美元，受

到带动的人民币金市也从

每克 370 元左右升至每克

390元以上。

“一方面是市场虽然

开始讨论美联储货币政策

收紧的可能性，但美联储

的言行似乎还是会维持宽

松的货币政策，另一方面

市场对通胀过热或滞涨的

讨论增多，也对金市带来

利多。”谈及金市上涨的原

因，光大期货贵金属分析

师展大鹏表示。

山东黄金首席分析师

姬明也表示，作为避险资

产，近期比特币价格暴跌，

以及主要大宗商品价格回

调，避险情绪的升温带动

了金价的上涨。“金价上涨

本身也引起投资机构的关

注，无论是衍生品市场的

多 头 投 资 者 ，还 是 黄 金

ETF 基金，都呈现出增加

和流入的迹象。”展大鹏

说。

有机构的统计数据显

示，到 5 月 21 日，全球 8 大

黄金ETF基金持仓量接近

1850 吨，5 月份以来累计

增持接近 30 吨，其中全球

最大的黄金ETF 基金SP-

DR 持 有 的 黄 金 量 达 到

1043 吨，同期增持量有 20

余吨。

消费投资热情回升

随着国际金价的上

涨，国内金市投资、消费再

次升温。记者在上海老凤

祥银楼了解到，5 月份以

来，上海老凤祥每日黄金

首饰零售价一路攀升，从5

月 1 日每克足金 481 元上

涨至 5 月 24 日的每克 509

元，涨幅近6%。

金价上涨也带动了线

下金店的黄金销量。上海

老凤祥银楼旗舰店总经理

曹国生介绍，相比 2019 年

同期，2021 年 5 月以来上

海老凤祥银楼旗舰店的销

量增长了15%。

“5月一直是黄金销售

旺季。”曹国生说，尤其是

“五一”假期、上海“五五购

物节”以及“520”等特殊日

子，加之节日购买黄金优

惠力度大等因素，共同带

动了线下黄金消费的升

温。此外黄金涨价让不少

消费者看好黄金行情，对

黄金销量也起到一定的促

进作用。

“对于实物投资而言，

逆向思维很重要。”上海金

融白领季小姐告诉记者，

购买金条和投机层面的操

作不同，去年8月份以来金

价持续下跌后，国际金价

在低位徘徊已有较长的时

间，随着金价再次上涨，市

场的相对低点逐渐确定，

因此她在 5 月初果断出手

购买投资金条，完成了每

年购买投资金条的“既定

任务”。

世界黄金协会此前的

分析认为，5月份的中国黄

金消费预计仍将高于往年

平均水平，一方面是疫情

的有效防控，推动了经济

持续改善，另一方面主要

城市为鼓励消费纷纷出台

了刺激措施。

政策预期差成关键

投资勿入误区

金价的快速上涨，让

黄金这一古老的投资方式

再次受到投资者的关注。

业内专家认为，面对市场

的不确定性，黄金依然具

有其独特的价值。但目前

参与黄金投资，要避免“追

涨杀跌”。

“对黄金的投资实际

上更适合作为投资组合里

的一种资产。”资深黄金专

家蒋舒认为，欧美一些家

族基金的投资方式值得国

内投资者借鉴，即每年将

一定比例的资产投资于黄

金，在整个资产组合中，利

用黄金相对股市、商品等

其他资产常常不会同向波

动的优点，稳定整个组合

的表现。

另外，随着通胀预期

持续升温，投资者也要谨

防因为通胀而长期持有

黄金。“通胀并不必然推

动金价上涨，准确地说，

只有恶性通胀才会带来

金价的大幅上涨。”世界

黄金协会中国区董事总

经理王立新认为，从历史

经验看，通胀升温初期往

往金价会有所上涨，但真

正进入通胀期后，由于央

行的货币政策常常也会

做出调整，金价的表现并

不十分理想。

对于参与趋势交易的

投资者，政策的变动值得

高度关注。“后期市场走势

的关键还是看投资者对货

币政策收紧预期的解读。”

展大鹏认为，美联储三季

度应该会探讨如何缩减宽

松的政策，不论是缩减的

方式，还是市场对这一政

策的解读都将对金市产生

巨大影响。

有关专家指出，目前，

国内的黄金投资渠道众

多，现货连续、期货及ETF

的交易各有优劣，投资者

进入市场仍要选择好合适

的渠道和方式。

金价涨声再起 投资仍需谨慎
文/新华社记者 陈云富 程思琪


