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线索一旦采用
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五剂“药方”能治房价持续“高烧”
!!!申城楼市热点扫描之三

今年1月，申城商品住宅
成交量同比上涨 87%，2月份
成交量同比上涨 78%，3月前
22天同比上涨 105%……
2016年，申城楼市持续火热。
针对部分区域出现的房价非理
性上涨，专家纷纷建言献策，确
保楼市健康、平稳发展。

! ! ! ! 新楼盘的购房
者和房源比例为 !"

#，部分区县房地产
交易中心需要排队
等 候 三 四 个 小 时
……进入 $%#& 年，
申城楼市持续火爆。
据华燕房盟 '() 的
数据显示：$%*& 年 *

月商品住宅成交量
同比上涨 +,-，. 月
成 交 量 同 比 上 升
,+-，/ 月前 $$ 天已
经达到 *!0 万方，同
比上升 #%!-；商品
住宅成交均价 # 月
为 /!+,%元1平方米，
同比上升 $,-，$ 月

为 /&2./ 元1平方米，同比上升
.&-，/ 月 #3$$ 日的成交均价为
/$,44元1平方米，同比上升 *5-。

据中原地产检测数据显示，/
月 ,日至 */日，上海楼市高位盘
整，新建商品住宅成交面积 2!6+万
平方米，环比减少 56/7；新建商品
住宅成交均价为 /.!.&元1平方米，
环比下跌 /65-，为今年周度最低成
交均价。
“价格方面，/月均价环比下滑

8%-，其实是成交结构发生变化，并
非房价下跌。”华燕房盟研究部副
总监方秀玲介绍，郊外环楼盘成交
量比例上升 +-，中环内的楼盘成
交量比例下滑 !-。就具体楼盘而
言，价格上涨趋势明显，有的楼盘
新开盘的楼盘比 .%8!年的楼盘价
格涨幅达 2%-。

专家药方

支持自住#收紧$限购%

!目前"上海去化周期不到 !个

月"房价依然有较大的上涨压力# $

中原地产研究部卢文曦建议道"政

府部门加强监管"严格执行!限购$

政策#

在遏制投机炒房行为的同时"

政府部门还需通过多途径满足部

分市民刚性居住需求# 方秀玲建议

道"近年来"中心城区基本主打高

端大平层产品" 难觅小户型房源"

难以满足部分市民的刚性置业需

求# 今后"在中心城区%尤其是轨道

交通站点附近"应适当增加中小户

型房源的供应#

本报记者 杨玉红 实习生 袁博

楼市火热房价飞涨
专家献策遏制冲动
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现象二 楼市金融杠杆花样多

现象三 市民购房需求被放大 现象四 抢占房源等行为钻了空子

现象五 房企营销手段炒高房价! ! ! !“我们只有一套房源在售，如果
有购房意向，请尽早来售楼处签
约。”日前，记者在宝山区祁真路上
某楼盘看到，楼盘销售人员正在向
参观者介绍楼盘。过了两天，记者再
次经过该楼盘时，销售人员蔡先生
表示，楼盘还有三套房源在售，8,/
平方米复式、&+平方米小户型房源
可供选择。
房源为何这么少？面对记者的

疑问，蔡先生介绍道，该楼盘于去年
8%月开盘，剩下的几套房源，对付
款要求比较高，购房者 ,日内交齐
全款，8,/平方米复式房总价为 &%%

多万元，&+平方米小户型房总价近
/%%万元。

耐人寻味的是，记者通过某中
介监控数据显示，这一小区于去年
8%月份开盘，共有 .+5套房源，本
月初，该小区还有 885套房源未成
交。对此，沪上多位中介工作人员笑
道，开发企业要求购房者一次性付
清房款，无疑提高了购房“门槛”，捂
盘惜售的迹象明显。
目前，“少量多批”推盘方式成

为房企常用的营销方式之一。记者
采访发现，部分房企将两张预售证
分 8%批开盘。该楼盘位于奉贤区，
.%8!年 &月 &日首次获得预售证，

约有 2.%套房源，先后分 2次开盘。
+月 8!日，该房企第二次获取预售
证，约有 !,%余套房源，先后分 &次
开盘。一般而言，“少量多批”推盘可
以营造供不应求的局面，对助推房
价上升有一定作用；另一方面，分批
推房有助于不同层次产品的均衡销
售，不至于出现好的房源被一抢而
空，差的房源卖不掉的局面。

专家药方

加强预售许可审批#监管

其实"!沪 "#条$调控细则明确

规定" 项目规模大于 $万平方米的

住房项目" 分批申请预售证的面积

不得低于 $万平方米" 项目规模小

于 $万平方米的项目" 需一次性申

请预售证# 易居研究院智库中心严

跃进呼吁" 避免房价被各种营销手

段炒高" 有关行政部门需加强市场

监管"加大对!少量多批$等行为的

处罚力度#

与此同时"有关部门还要加大

对房屋预售许可审批# 严跃进建议

道"从短期政策调整来看"通过严

审预售证可以改善房源供应结构"

从而鼓励更多房企供应中小户型

房源"确保房价保持健康%平稳发

展#

! ! ! !部分市民想改善居住环境，正
常流程是，将现有的小房子挂牌出
售，再购买一套改善的房屋。去年开
始，随着房价持续升温，部分市民发
现“先买房、再卖房”可获得更多利
润。为了满足这些需求，部分中介机
构、金融机构纷纷提供“过桥”资金，
为客户提供资金解决首付款不足问
题。这就是“首付贷”。
目前，沪上部分中介均暂停、下

线“首付贷”产品，却又推出“房屋二
次抵押”业务。比如说，一套估值

/%%万元的房子，现有贷款 .%%万
元，房价涨到 2%%万元，做二次抵押
后把增值的 8%%万元套现出来。一
旦楼市方向调转，这也将引发较大
风险。

房地产作为大额不动产投资
品，天生具有投资属性。资深互联
网金融观察人江瀚介绍道，特别
是在股市低迷背景下，稳健并且

高收益的房地产成为投资者心中
的较优标的。由于“限购”政策的
存在，以及三成以上首付等要求
的控制，房地产投资还是处于较
为可控的范畴。如今，随着“首付
贷”的加入，房地产投资门槛被人
为拉低，投资者资金周转更为快
速，再加上一线城市房价持续上
涨，吸引了越来越多的投资者加

入房地产投机热潮，加剧了市场
投机。

专家药方

加强首付款来源审查

首付贷%按揭贷%过桥贷%赎楼

贷等以加大金融杠杆的形式完成房

屋的购置"有待被清查或禁用#上海

社科院房产经济学家戴晓波建议

道" 有关部门特别是银行需要加强

对购房者首付款来源的审查" 降低

金融风险#

! ! ! !.月 85日，财政部联合发布下
调住宅交易税费的通知，其中对上
海适用的为：对个人购买家庭唯一
住房（家庭成员范围包括购房人%配

偶以及未成年子女"下同），面积为
5%平方米及以下的，减按 8-的税
率征收契税；面积为 5%平方米以上
的，减按 86!-的税率征收契税。
记者从沪上多个中介获悉，新

政大大减少了税费，直接减少了购
房成本。新政发布后，沪上各中介
门店的看房量就出现了明显增加，
比以前增加 /%-左右，上门客诚
意度非常高。契税降低，二套房入
市“门槛”降低，也放大了部分居民
的购房需求。“我们想卖掉小房子，
再买一套大房子改善居住环境的。
现在，只要没有房贷，第二套房子
首付门槛降低为四成左右，还可享
受首套房贷款优惠。”家住浦东新

区的何女士介绍道，为此，她放弃
置换计划，选择购买了第二套房。

上海等“限购”城市因其本身
需求的旺盛，加上契税政策对楼市
未来预期的提振，给楼市持续高位
成交量更多推动力。

专家药方

二套房首付可分类调控

契税降低"提振了市民对楼市

的预期"购房意愿明显增强#!市民

购买第一套房"首付比例设为总价

的 $%&"比较合理# 市民购买第二

套住宅"可以进行分类调控"比如

说"第二套房是普通住宅"可适当

提高首付比例&第二套房为非普通

住宅"就应该严格执行'首付七成(

的规定#$戴晓波建议道"购房首付

比例的!底线$不能被突破"银行贷

款可以执行认房不认贷#

! ! ! !一边是 2名购房者争抢一套房
源，一边是 8名购房者抢占七八套
房源……房价就这样被推高。

购房者一次抢占数套房源，真
的能赚钱吗？对此，一位购房者王先
生表示看好部分配套齐全板块，认
为房价仍有很大上涨空间。
楼盘销售人员为何愿意和购房

者提前达成协议？对此，王先生表
示，一次性付清房款是最受房企、销
售人员欢迎的付款方式。签订合同
时，房企并不需要查询购房者的购
房资格，同时，办理房屋登记手续可
以被无限期延长，这也给投机炒房
者提供了“机会”。
“房价越来越高，我用孩子的名

字买了一套新房，等孩子满 8+岁后
再办理房屋登记手续。”一位购房者
黄先生透露道，他和身边的数位朋
友都通过这一方式逃避购房资格审

核、提前为子女购房。

专家药方

购房资格需提前审查

!在严格执行'限购(政策的同

时" 有关部门还需要加大对房屋交

易全过程的监控#目前"购房者资格

审查一般是办理房产登记手续时查

询"这让部分炒房者有机可乘# $上

海财大不动产研究所执行所长陈杰

建议道" 购房者的资格审查可以和

购房合同签约同一时段进行" 严把

入口关#

此外"市民提前为子女购房"这

一做法并不值得提倡#陈杰呼吁道"

引导市民理性购房尤为重要# 孩子

的生活应该由自己把握" 不需要家

长预设%提前安排# !让孩子赢在起

跑线上$本身就不是公平竞争"对孩

子成长未必有益#
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