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开学季，名校带热租房市场楼市观察

日前，住房和城乡

建设部、商务部、发改

委、人民银行、工商总

局、外汇局等六部委联

合下发《关于调整房地

产市场外资准入和管理

有关政策的通知》，放开

境外机构和个人在内地

购房的地域、数量限制，

这也是自 2006年国家

颁布“限外令”以来首度

取消相关限制。

今年 1—7月全国

房地产开发企业到位资

金利用外资 185亿元，

同比下降24.5%。外国

人购房的重点城市在一

二线，且实际购买数量

并不多，以上海为代表

的一线城市限购政策尚

未放开，因而政策对一二线城

市而言影响并不大。 陈洁
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孩子考进名牌私立小学，家长

肯定开心。从经济角度看，购买学

区房的费用是省去了，过去购买的

学区房甚至已经可以“脱手”了。但

其实上私立小学，成本不低。

每年的学费就是一笔不小的

开支，撇开学费不谈，许多家长为

了孩子上学近，纷纷在名牌学校附

近租房，使得那些区域的租房市场

空前火爆，支出节节攀升。

首先，许多私立名牌小学所在

地，本身就是上海的“好地段”，区

域房价整体价格已经不低。比如，

爱菊小学、永昌小学，都在寸土寸

金的市中心，爱菊小学附近，不是

“豪宅型”的商品房，就是颇具情调

的新里洋房，出租价格，可以达到

每月1.5万元至2万元（均为装修

尚可的两房，下同），已非工薪阶层

能够承受。稍远一些的名校，像建

青实验学校，因为地处高档住宅区

古北新区，环境较好的商品房租金

也在每月 1.5万元以上； 只有年

代较远的老式外销房略为便宜，但

月租金也要万元以上。

稍远一些的私立名校，像世界

外国语小学、七宝外国语小学，地

处成熟社区，可供租住的房源不

多，这也推动租价走高。世界外国

语小学附近，商品房小区月租金超

过万元，想要节省些，就只能租老

公房，价格在4000元左右。七宝外

国语小学虽然地处外环线以外，但

商品房月租金已经飙到 8000元上

下，离学校越近，越贵。而像虹口区

的上外附小，周边 1公里内几无商

品房，要么是装配较差的老公房，

要么就必须走远一些，月租金大都

5000元上下。
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暑假结束!新学期开始!上海一名家长因孩子

考上了名牌民办小学但离家较远!她咬咬牙在学校

附近租下月租近
!

万元的房子!举家搬去" 暑假最

后一个星期!她特地请了年休假!来到新家!陪着孩

子提前#进入状态$%

9月1日起，公积金贷款购买二套房，

首付比例下降至两成。

住建部通知称：为进一步完善住房公

积金个人住房贷款政策，支持缴存职工合

理住房需求，对拥有 1套住房并已结清相

应购房贷款的居民家庭，为改善居住条件

再次申请住房公积金委托贷款购买住房

的，最低首付款比例由30%降低至20%。

北京、上海、广州、深圳可在国家统一

政策基础上，结合本地实际，自主决定申请

住房公积金委托贷款购买第二套住房的最

低首付款比例。

上海中原地产分析师龚敏认为：“住房

公积金最低首付款比例降至20％，这是基

于当前经济压力下对房地产政策继续保持

利好的信号。但此举对市场影响有限，因为

纯公积金货款比例很少，所以很难会有非

常大实质影响，但结合之前‘双降’对促进

楼市购买信心增强，有利于促进金九银十

交易。”

易居研究院智库中心研究总监严跃进

认为，此次包括住建部、财政部和央行联合

发文，确实出乎市场的预计。因为在此前已

经降息的情况下，公积金贷款利率已经下

调了0.25个百分点。这使得公积金贷款的

利率本身就已经比较低了。但是此次政策

对于二套房的公积金贷款首付比例也进行

了下调，确实反映了政策层面较大的刺激

力度。

此次政策对于一线城市和二三线城市

的具体政策落实提出了不同的建议。其中

对于二三线城市来说，按照目前的一个政

策，二套购房的公积金贷款首付比例可以

进行下调。这使得此类城市改善型购房需

求可以积极释放。当然，从实际操作过程来

看，类似南京、郑州等重点二线城市可能会

有压力，一方面是房价上涨已经是既定事

实，二是公积金贷款额度可能会有不足的

风险。所以预计在实际落实过程中，三线以

及以下的城市会面临更好的政策扶持。而

二线城市可能会择优选择改善型购房需求

进行公积金贷款政策的调整。

而对于包括北京在内的一线城市，调

整的可能性是不大的。一方面是此类城市

目前房价上涨的力度是最大的，另一方面

是如果给予二套购房的公积金首付比例进

行调整，那么可能会激活更多一批高端置

业需求。虽然这可以带来市场成交的上升，

但可能也会加大房价上涨的压力。

这个政策对于房地产市场是有积极意

义的。第一、今年是典型的政策宽松年，各

类宽松政策集中，可能会使得 9月份房地

产市场面临一个非常好的购房时机。尤其

对于二套购房者来说，最佳的购房实际恰

是在这个时候真正来临。

第二、在 9月份传统金九银十的阶段，

出台这个政策，这会使得购房者的信心继

续提振。尤其是一些有改善购房需求的群

体，更会在这个时候积极入市。毕竟考虑到

公积金贷款额度可能会有不足的风险，早

申请早购房才是最明智的。

英大证券研究所所长李大霄认为，此举

是稳定房地产市场的重要利好政策，利于满

足部分居民的改善型需求，对于房地产市场

的稳定有正面作用，进而对稳定经济有正面

作用，对房地产股票也有正面作用。

据中国指数研究院数据，2015年 8月，全

国 100个城市（新建）住宅平均价格为 1.08万

元/平方米，环比上涨0.95%，涨幅较上月扩大

0.41个百分点。同比来看，在经历连续十个月

同比下跌后，百城房价于本月止跌，上涨

0.15%。

综合来看，百城住宅均价则为 16个月以

来首次出现同比环比双双上涨。

从涨跌城市个数看，51个城市环比上涨，

49个城市环比下跌。与上月相比，本月价格环

比上涨的城市数量增加 5个，其中涨幅在

1.00%以上的城市有 14个，较上月增加 1个。

其中，上海房价环比涨幅居首，源于本月多个高

价项目入市，均价上涨3.77%。

8月价格环比下跌的城市数量减少 4个，

其中跌幅在 1.00%以上的城市有 7个，较上月

减少10个。

同比看来，住宅价格同比上涨的城市个数

为 18个，上涨城市个数较上月增加 1个。其

中，深圳上涨 26.38%，仍居首位；上海、保定等

13个城市涨幅介于 1%-10%之间。住宅价格

同比下跌的城市个数为 82个，较上月减少 1

个。

中指院报告称，在今年一系列宽松政策影

响下，楼市持续呈现回暖态势，8月市场成交继

续保持稳定，百城价格指数环比涨幅扩大，并推

动同比止跌转涨。政策方面，“双降”以及公积金

新政将进一步刺激消费者购房需求；供应方面，

房企制定少量缓推的推盘策略，为“金九”旺季

提前热身，重点城市供应量平稳释放；库存方

面，供需两端表现均衡，库存压力继续释放。

中指院预计，各类利好政策将为 9月传统

楼市旺季的到来再增动力。在下一步地方政策

积极配合、房企加快推盘的影响下，预计下月至

年底楼市供需两端将继续升温，“金九”旺季或

将如期而至。价格方面，目前全国楼市仍以去库

存为主基调，部分城市去化压力尚存，房价将继

续保持平稳。 唐沰
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