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/热点解读

! ! ! !上海楼市调控加码的“沪七条”落地刚
好一周。连日来，种种新政解读和市场反应
大量见诸报端，但细细研读会发现，某些解
读有盲人摸象的嫌疑：只说一端，未及统筹。
事实上，目前的房地产市场错综复杂，一个
结果不会由一个原因线性导致，想要较清晰
地看懂“沪七条”的影响和楼市的走向，不妨
考虑一下几个契合点。

淡季来临与新政出台叠加
今年以来，楼市“量价齐升”持续了相当

长一段时间，至楼市传统旺季“金九银十”达
到顶峰。但是，这种火热的市场行情本身很难
延续至年末，比如上海二手住宅连续 !个月
均价上涨的趋势在 "#月份戛然而止，不过下
跌幅度极小，仍然处于均价 "$%万元以上的高
位水平。这里面固然有供需双双透支、开发商
基本完成销售目标导致营销力度不足等原
因，但心理或底线因素也在发生作用。

首先是购房者的经济承受能力和心理承
受能力，到年末已接近“力不从心”。其次，是
当前房价上涨已超过政策底线，因此上海在
""月 &日推出“沪七条”，此前北京、深圳也分
别发布了调控加码政策。

淡季来临，加上调控新政的加码压力，使
得楼市趋于理性。

加大土地供应与限购同步
媒体评价，“沪七条”中关于限贷和限购

两条是最具“杀伤力”的。其中“限购”指的是

“调整非本市户籍居民家庭购房缴纳税收或
社保费年限，由累计缴纳 "年以上变成累计
缴纳 '年以上”。

从新政出台以来的一周时间来看，限购
确实起到了立竿见影的效果，尤其是在外省
市购房者占相当比例的外围区域和楼盘，很
多购房者因为缴纳社保不到 '年，已不符合
立刻买房的条件，只能推迟购房计划，有的甚
至在即将签约的关口只得中止购房。

对此，市房管局的解释是，上海土地资源
紧缺，是高房价地区，提高外地户口的购房门
槛，主要是为了把有限的土地资源用在在上
海有稳定工作、有实际住房需求的人群上，抑
制投资投机性需求。官方给出的近期非本市
户籍在沪购房比例最大值达到了 "()，接近
两成，而据一些主营本市外围区域房屋中介
业务的机构反映，外围区域这一比例还要高，
例如德佑地产的成交客户中有四成左右的购
房者都为外地人，新政一出，势必会因门槛提
高而拦住一批外省市购房者。

从根本上说，加大供应才能稳定房价，因
此“沪七条”中又有“增加住房用地供应”这一
条，明确 '#"*年本市住房用地供应量在不低
于过去五年平均供应量的基础上，再增加
*#)的供应量，确保住房用地供应 "### 公
顷。从时间节点来看，*#)增加的土地供应量
主要集中在后两月，而从土地到项目通常时
间在 (+%个月左右，在该时间段提出该政策，
结合关于非沪籍购房者的限制，或将缓解部
分矛盾。换言之，等增加的土地供应转化成房

产项目时，现在被拦在限购门槛外的非沪籍
购房者也可能大多凑满“'年期限”了，又可以
买房了。
“沪七条”""月 &日推出后，仅过了一个

双休日，本周上海土地市场就加大了住宅土
地的出让节奏。据搜房网统计，本周 "#幅共计
,#$(万平方米经营性用地入市，本周土地供应
量相当于整个 "# 月土地的总出让面积的
(*)。不过，业内人士也指出，新推的住宅土地
若以高溢价率成交，高额的土地价格会推高
房价预期，也会给楼市调控带来不利影响。

银根锁紧与限贷不期相遇
如上所述，另一条具“杀伤力”的新政是

“限贷”，具体内容是“对居民家庭向商业银行
贷款购买第二套住房的，其首付款比例从不
得低于 !#)提高至不得低于 (#)及以上”。

记者咨询了上海各大商业银行关于二套
房贷款的执行情况，工、农、中、建、浦发及招
商等银行明确，""月 %日起，借款人购买第二
套住房并经网上备案的，其商业性个人住房
贷款首付将提高到七成，利率依旧执行基准
利率上浮 "#)。

从市场反应来看，二套房首付从六成提
高到七成，对于中心城区改善型购房者影响
不大，这些改善型购房者多是“卖一套再买一
套”，资金实力比较强，且二套房商业贷款利
率保持不变，因此所受冲击其实并不大。但
是，该政策对于部分想购买二套房的投机投
资型购房者确实会产生打压作用。

另一方面，早在上个月，各种关于银行临
近年底银根锁紧、贷款审批和放款时间延长的
消息就已传得沸沸扬扬，甚至传出多地公积
金房贷也出现了“吃紧”现象。虽然有关部门
出来辟谣，但受种种因素影响，结合本次“沪七
条”中二套房商贷门槛的提高，临近年底的 ""

月、"'月，房贷相较于今年前三季度（尤其是 *

至 %月份），放款数量和总量势必会减少。
综上所述，进入 ""月尤其是“沪七条”落

地之后，上海楼市成交量和房价趋于平稳，是
多种因素叠加造成的。而房价趋于平稳，其具
体表现究竟是房价出现下跌，还是保持稳定，
抑或是不再过快上涨及涨幅变小，各方机构
和房地产业内人士莫衷一是，也只能等候市
场的进一步反应。

此外，“沪七条”以及北京、深圳推出的类
似楼市调控加码新政，从长远来看，只是“小
调控”，业内人士表示，“大调控”将是十八届
三中全会作出的相关部署和此后的国家层
面、地方层面的种种落实，以期房地产市场能
够朝着更健康、更有序的方向发展。

本报记者 金志刚

如何看待近来楼市“冲高回落走势”

房地产年底已趋冷
“沪七条”落地再降温


