
! !距离央行宣布降息已经过去两周左

右!笔者咨询了多家银行了解到!目前上

海各家银行对于房贷利率的折扣暂时没

有变化!但是新申请的房贷已经开始以降

息后的利率执行" 也就是说!在折扣不变

的情况下!购房成本进一步下降了"

按照目前最低 !折的利率优惠政策!

购房者理论上可以拿到的五年期以上最

低房贷利率为 "#"$%" 笔者询问了多家国

有银行和股份制银行后均被告知!目前房

贷利率折扣暂无变化"

但一位国有银行内部人士却向笔者

透露!年底银行历来资金比较紧张!因此

不排除银行通过提高审核#门槛$等方式

#隐性$取消房贷利率的折扣!以此保证利

润空间%

而从目前的贷款申请情况来看!上述

内部人士的表态似乎并没有变成现实" 上

周末!笔者走访多家二手房中介门店了解

到!几个门店上周&&& 月 '( 日)'* 日'成

交的二手房源基本都成功地申请到了 !+"

折的利率折扣!少部分客户更是拿到 !折

优惠%

不过有业内人士提醒购房者!未来银

行的优惠落实情况较难预测!因此购房者

应抓紧时间入市!以保证充分享受优惠%

陈啸天

明年下半年或
彻底回暖
□亿翰智库董事长

今年年底出现#翘尾行情$已经

基本可以确定了! 但这并不代表楼

市已经彻底回暖%目前!一些房企的

业绩完成情况并不理想! 回款情况

不容乐观! 年内房价或仍将呈现稳

中有降的松动表现% 预计明年下半

年行业将整体上行! 从房地产调整

周期来看! 市场需要足够长的调整

期才能出现反转% 比如自 ',&&年 &

月#新国八条$起!市场经历了长达

&-个月的下滑!在 ',&'年 -月企稳

回升! 到 ',&(年 '月经历了 ',个

月的反弹!又再度进入低迷期%而根

据目前市场的调整!到明年下半年!

市场的有效供应很有可能出现问

题! 造成供应端的相对短缺促使市

场回暖%

宋会雍

楼市呈整体企稳
局部反弹态势
□上海中原地产研究咨询部总监

央行本轮降息虽然会在一定程

度上对楼市起到提振作用! 但并不

足以支撑楼市真正意义上的转折%

从过去几次降息时的楼市状况

来看!在逆境中!降息并不拥有彻底

扭转市场的能量(而在顺境中!降息

完全可以为上升期的市场锦上添

花!并且有一定持续效果%而就眼下

市场而言!仍处于#低位运行$的大

环境! 库存则仍然处于高位! 截至

&&月 '.日! 上海商品住宅存量为

&/--万平方米!以今年月均销售速

度计算! 去化周期还需 &* 个月左

右% 因此预计今年上海楼市还将延

续当前状态! 呈整体企稳局部反弹

的态势%

严跃进

最糟糕的行情
已经过去
□上海易居房地产研究院研究员

上半年上海商品住宅成交量的

持续低迷压抑了一批购房需求% 随

着公积金政策调整) 普通商品住宅

标准调整) 按揭贷款利率下调等一

系列利好政策的引导! 近期市场回

暖的趋势已经十分明朗% 所以从成

交量的角度看! 最糟糕的成交行情

已经过去!接下来有望继续攀升%而

在价格方面! 上海的看涨情绪已基

本形成! 预计今年年底到明年年初

房价会出现持续攀升的迹象% 相信

到了明年! 上海楼市的库存压力会

有所减小! 尤其是中外环间的住宅

产品会因为二套置业者的积极入市

而得到较好的库存去化% 而在郊区

市场! 几条轨交线路的开通也有望

促使成交迎来高峰%
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! ! ! !在度过了短暂的调整期之后，!!月中
旬以来，上海楼市利好“接踵而至”。普通商
品住宅标准放宽、央行降息、公积金贷款利
率下调，在一系列利好刺激下，!!月上海
楼市的成交量再次突破百万平方米。而业
内人士则认为，虽然年底翘尾的态势已经
愈发明朗，但楼市全面回暖尚需时日。

成交量维持“高位”

继 !" 月迎来一波成交高潮之后，!!
月首周上海新建商品住宅成交量仅为
!#$!#万平方米，环比下滑明显。

然而 !!月中旬上海连续出台了多项
楼市利好政策，使得成交迅速逆转，并最终
再次站上百万平方米“高位”。

上海中原地产研究咨询部数据显示，
%"!&年 !!月，上海新建商品住宅成交量
为 !"&万平方米，环比略降 &$#'。

而另一份数据则显示，!!月整体成交
量能够最终维持在一个较高的水平，普通
商品住宅标准的放宽“功不可没”。德佑地
产数据显示，新普通住宅标准执行后 !"天
（!!月 %"日!%(日）内，上海新建商品住宅
成交量达到 &%$!万平方米，较此前 !"天
上涨了 &!$)"。
对此，德佑地产研究咨询部总监陆骑

麟表示，该政策出台后，符合普通商品住宅
标准的楼盘数量比之前提升了 %*'左右。
尤其是南桥新城、南翔、金山等外围板块表
现突出，在当地居民置换需求的支撑之下，
有些板块的成交量甚至翻了一番。

成本下降，购房者“买买买”

普通商品住宅标准的放宽会使所购房
源符合标准的购房者受益，特别是在税费
方面获得一定减免。而央行随后的降息以
及沪公积金利率的下调，则在更大程度上
“惠及”了几乎全部的购房者。

央行降息后，五年期以上贷款基准利
率降为 +$!*'，较此前利率下降了 "$&个百
分点，相当于在此前利率基础上打了九四
折，在一定程度上降低了购房成本；而紧随
其后，上海也对公积金贷款利率做出了调
整，下调了 "$%*个百分点。
上周末，笔者走访了多个楼盘现场发

现，与“()"”新政更多停留在心理层面的影

响不同，多数购房者将降息后购房成本的
下降视为他们此番入市的直接原因。

在松江某楼盘开盘现场，成功“抢”下一
套总价 )""万元左右房源的李女士对笔者
表示，通过她自己的计算，降息之后她的贷
款总额将比之前减少 !"多万元。
而令人印象深刻的是，笔者询问的几

名购房者心里都有类似李女士这样的“一
本账”，由此可见，购房成本的下降已经深
入当下购房者的内心，而不只是停留在纸
面上的“举例测算”。

无独有偶，在近期的二手房市场上，中介
员工也都“乐开了花”。据德佑地产统计，!!月
%%日央行宣布降息之后，德佑地产各个门店
之后一周的带看量普遍比此前猛增了 *成以
上，其中有些门店的带看量更是增加了 ,成。

上周六晚，笔者路过虹口区同丰路某
二手房中介，虽然已近午夜，但该门店仍旧灯
火通明。笔者询问后得知，该门店当天直到晚
上 !"点左右才送走最后一组客户，工作人员
还在做资料整理的工作。“购房者最关心的都
是贷款利率的问题，今天已经回答了不下 *"

遍了。”该门店的工作人员告诉笔者。

回暖趋势有望延续

对于上海楼市目前的状况，业内分析
人士普遍认为，本轮出台的利好政策，无

论是央行降息还是普通商品住宅标准的
放宽，都并非短期的“救市”之举，因此有
望在未来较长的时间内对上海楼市产生
积极影响。

同策咨询研究部总监张宏伟表示，央
行本轮降息实质上是针对宏观经济增速
持续放缓而采取的调整措施，在未来一段
时间内的房贷利率有可能都会维持现有
的水平。

而在锦和投资集团品牌总监沙立松看
来，虽然本轮政策的利好将长期存在，楼
市回暖的趋势也有望延续，但短期内，市
场的基本面并不会发生彻底的反转。
“关键在于开发商的心态，”沙立松表

示，“央行此轮降息降低了融资成本，再
配合近期楼市成交的回暖，开发商的资
金压力有所缓解。但是从楼市的整体情
况来看，目前库存的压力仍然比较大，因
此开发商如果在未来一段时间内降低了
优惠的力度，将很有可能使购房者再度
陷入‘观望’。”
而亿翰智库董事长陈啸天则指出，目

前楼市仍有进一步攀升的“潜力”。他表
示，从需求层面来看，今年累积的需求还
没有得到充分的释放，因此市场可能会
维持小幅回暖的态势，明年如果有影响
力更大的利好政策出台，上海楼市或将
迎来根本性的逆转。

11月成交量“低开高走”年底翘尾几成共识

业内称：楼市仍有攀升“潜力”
业内观点

市场思考

降息后购房者有“利”可图

!!月 "#日松江某楼盘看盘现场人潮涌动

□地产评论员 孟子谅

! ! ! ! !!月 ""日!央行下调了金融机构人民币贷款和存款基准利率!对于购房者而言!此举将使房贷利率有所下降" 那么!银行的房贷利
率优惠政策会否受到影响# 综合因素下!购房成本能否降低#


