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此前“普房”占比较低
此前上海普通商品房的标准，

是 !""#年制定的。当时调整后的
普通住房标准内容为：单套建筑面
积 $%&平方米以下，内环线以内总
价 !%'万元(套、内环线和外环线
之间 $%&万元(套、外环线以外 )#

万元(套以下，五层以上（含五层）
的多高层住房，以及不足五层的老
式公寓、新式里弄、旧式里弄等。
“网上房地产”数据显示，!&&#

年年末本市一手可售普通住宅套
数约占全市总量的 **+。但因房价
飞涨，普通住宅在全市可售一手住
宅中比例逐步减少，截至去年 $!

月 *$日，该数据仅为 $','+。
以去年 $! 月份新房成交为

例，该月共计成交 %-&&余套新建
商品住宅，其中符合 !&&#年普通
住宅标准的房源，内环内占比约为
!$+，内外环之间占比仅为 ',%+，
外环外则为 $),*+。而如按此次预
实施的新标准，则该月内环内占比

为 !)+，内外环之间占比为 !%+，
外环外则为 .-,)+，其中内外环及
外环外两区域占比大幅提升。

二手房方面，据 !/世纪不动
产上海区域中心对旗下门店的成
交案例进行的抽样统计，显示
!&&# 年至 !&/& 年上海二手房市
场上交易的普通住宅套数占比逐
年递减。在 !&&#年 /&月标准调整
之前，市场上交易的普通住宅套数
占比约为 !'+；!&&#年 //月规定
调整之后，该月达到约 #&+；到了
!&&) 年 /& 月，这一数字下降至
''+左右；尽管 !&/&年房价涨幅
相对比较低，但 !&/&年 /!月的普
通住宅套数占比仍下降至 %#+左
右的水平。

对楼市成交推动有限
!/世纪不动产上海区域分析

师黄河滔表示，在“限购”的背景
下，普通住宅标准放宽的主要受益

群体，是具有合理居住需求的刚性
及改善性需求。对该群体采取普通
住宅标准政策的定向宽松，符合此
前政府方面“满足市场合理居住需
求”的基调。
中原地产的分析人士则指出，

普通住宅标准的调整后，部分房源
成交会出现一定的税差，包括
/,'+的契税差，','+的“总价0差
额”营业税差，$+的所得税差，实
际幅度大约在总房款的 *+1'+。
从这个税差来看，能带给市场

一定推动力，但实际作用仍会受到
限制。因为现在二手住宅议价空间
在 /&+左右，而且弹性还可进一步
放大；新房少数楼盘降价到位，多
数楼盘仍按兵不动，交易成本下降
*+至 '+，并不能推进房价调整幅
度落到市场心理位置（!&+至 *&+

的价格让步），市场观望格局并不
会因此松动太多。

本报记者 晏秋秋

上海放宽普通商品房标准，一季度开始实行

内环外“普房”占比大幅提升上海市市长韩
正近日在回答记者
提问时透露，上海
市将放宽普通商品
房的标准，打算内
环线以内调整到
330万元/套以下，
内外环之间调整到
200万元/套以下，
外环外调整到 160
万元/套以下，一季
度开始实行。

! ! ! ! !"#! 年伊始!坊间关于"楼

市今年崩盘#的说法颇多$我的看

法!楼市崩盘绝对是言过其实$开

发商降价的最大幅度! 不会超过

$%&!多数区域的房价属于微调$

今年房价下行的压力! 当然

不小$但楼市调控!归根到底是为

了让楼市更健康地发展! 而不是

"一棍子打死%$ 在实体经济面临

难关& 国际经济形势不稳的情况

下!政府绝不会让楼市出现"破坏

性变化%$更何况!房价下跌过大!

也容易引起一部分业主的不安$

此外! 今年相关房地产措施!

预计也有可能出现微调!以更精准

地打击投机&投资需求!满足百姓

自住需求及部分改善型需求$ 如

此!"误伤%范围小了!楼市就会更

加成熟!成交量价也就更趋合理$

晏秋秋

不会崩盘
! ! ! !买房对家庭来说，毫
无疑问是件大事，因此

“砍价”是必须的。但如何“砍价”砍
得房主“心悦诚服”，却不是一件简
单的事，里面学问深得很哩。

买房最忌讳“忙与盲”，即事先
不愿做功课，只看了几处房就心血
来潮拍板，其结局大多不妙。你想
想看，卖家精明，中介精明，“捡漏”
怎轮得到不肯下功夫的买主？

笔者很佩服一位退休老同事，

她买二手房除了去实地考察，了解
该地段和小区的二手房价格外，还
对比各中介公司类似房型买进卖
出的价格走向。功课做到她这个份
上，你说还会差到哪里去，当然要
比一般的购房者技高一筹了。

有一次，她的老邻居请她当参
谋买一套二手房。她独辟蹊径，通
过物业公司这条线，打听到卖主准
备出国定居的信息，急欲变现。于

是，她和老邻居欣然登门协商，由
于事前功课做足，几乎不费多少口
舌就轻松“拿下”，成交价是比中介
挂牌价低得多的价格，相当于“大
出血”。但令卖主开心的是：一次性
了断结清房款，没有了后顾之忧。
卖主高兴之余，还很大气地将房内
的家电、八成新的家具只是象征性
地收了费，真正让她的老邻居“捡
了一只皮夹子”！ 金洪远

先做功课 后去买房
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