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学区房价总体下跌空间不大

上周日，关于房价走势最有话

语权的多空两位大佬任志强和谢国

忠，一起现身上海滩畅谈中国房价

走势。任志强依旧力挺楼市，称从目

前情况来看，楼市进入下行通道是

不成立的。谢国忠则再次看跌房价，

他认为楼市要等到银行不良资产要

被处理了，那就是股市和楼市见底

的标志。

当天在出席某论坛发言时，华

远地产董事长任志强指出，近期有

两项政策导致了房地产市场的供求

关系变化。第一个是房贷利率的变

化，去年 9月份开始发生的利率变

化，对个人购房者来说，虽然房产售

价下降了，但考虑到房贷支出上升，

总的支出没有下降反而是上升的。

任志强总结了三句话：“利率将

部分刚需从可支付能力上挤出了；

保障房将部分刚需分化了、拖住了、

挤出了；棚改将需求变成了强制性

消费，挤出了。”不过任志强认为其

他的一些能够弥补房地产投资增速

下滑因素。对于明年楼市的供求关

系，按照现有统计排除棚改等因素，

商业房地产开发会发生变化，今年

开工负增长会导致明年 9月出现

供应需求上涨。

独立经济学家谢国忠则在随后

的发言中指出，当前金融周期还没

有见底，金融周期见底的标识，是开

始处理银行等金融机构的不良资

产，而金融周期的见底是所有资产

价格见底的必要条件。

谢国忠说，房地产在泡沫起来

时，速度上升非常快。房地产开始向

下走时，地方政府做银行思想工作，

高利贷也出面干预，阻挡了市场处

理泡沫的问题。中国很多地方房地

产都崩盘了，大部分城市房地产都

泡沫了。

对个人理财来说，谢国忠认为

房价要跌。他说：“这是第二次说，第

一次说是 04年 11月份的时候，我

说马上就要跌，因为美国要加息了，

结果 05、06年跌了 40%，07年开

始起来是和全国货币起来的。”

他指出，这一次楼市没有这个

因素了。买房子和加油是不一样的，

一辈子只买这几次，一定要物有所

值。他还强调中国大部分房地产开

发商已经破产了，只不过是政府托

着而已。 王霄

一学区房跌25万元才卖出
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已经过去的

2014年 7月，上

海二手房指数为

2940点，比 6月

下降 15点，环比

下跌 0.53%。而

二手房已成为上

海楼市的成交主

体。仅2014年上

半年，上海成交

一手住宅（新建

商品住宅）34458

套，二手住宅成

交逾70000套。

目前上海楼

市多重观望情绪

交织，反弹乏力。

一手房市场掀起

去库存化，开发

商以价换量，表

现为一手房与二

手房抢跑道，对部分板块二手

房已造成明显的分流影响。同

时，二手房挂牌价受到冲击，

预计将出现新一波的一、二手

房房价倒挂现象。二手房市场

成交回暖与否，短期内与小业

主的出价有极大关联度。宗禾
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在经手代售凯旋豪庭一套 108

平方米的二手房之初，德佑地产汇

师店的中介工作人员肯定没有料

到，最后会以总价降 25万元左右

的幅度促成这笔交易，然而这一幕

却在7月份真实上演了。

凯旋豪庭对应的小学是徐汇区

四大名校之一———汇师小学。今年

4月份前，房东挂出了这套二手房。

“刚开始，房东挂牌 570万元，卖房

的信心很足，认为房子会很好卖，中

间甚至还有过跳价。但是，一段时间

后，眼看着购房者一个个购房的意

愿都不是很足，房东的心态一点点

在调整，但是坚持不低于 550万的

总价。”但是就在上个月，这套房子

最终以545万的价格成交。

同样，在这家中介，笔者又发现

了一个对应名校学区房的二手房降

价案例。中原新村对口汇师小学，这

套房是一个小户型房，面积 30多

平米。“房东最初挂牌的是215万，

其间房东有过多次的跳价，导致屡

屡不成交。但是，就在上个月，房东

最终还是以 215万的价格成交，可

见房东对学区房的价格不再有当初

的信心。”工作人员说。

据悉，德佑地产汇师店的业务

主要就是学区房的二手交易。分店

经理谢加才表示，整个 7月份公司

成交了 3套学区房，而今年 3月份

成交了 12套，而 5月份成交了 9

套。“下降的幅度还是比较明显的。”

这个现象，同样发生者德佑地产建

国店，这家中介公司经营的二手房

主要对口建襄小学和向阳小学。

议价空间大了
看房者却少了

楼市遇冷，不少房东开始调整

心态，二手房的价格也因此出现了

一定议价空间，但笔者在走访时却

发现，前来看房的市民也少了很多。

在走访中，笔者发现，不少家长

都是提前两三年就开始给孩子买学

区房。“小孩3年后才上小学，我现

在就开始看学区房了，但买了怕降

价亏了，不买又怕涨价买不起，又担

心学区会变化……”家住长寿路的

王小姐说，最近确实看中了静安区

的几套学区房，但觉得现在楼市走

向并不明朗，所以想再等一下看看。

在一家中介，工作人员说之前

一个月每个工作人员带着客户看二

手房可达到 15组，而现在只能达

到10组左右。“很多家长也是买涨

不买跌，房价下降之后反倒不敢出

手。” 顾金华
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万元之后!终于于上月成交!这让负责销售的

中介工作人员也觉得有些不可思议"

炎炎烈日!上海楼市淡季已成事实!就连最

坚挺的部分学区房也出现降价成交的现象" 日

前!笔者走访沪上部分中介时发现!作为对应徐

汇区汇师小学的学区房也陆续出现了降价成

交!看房的人更是少了三分之一" 对此!业内人

士分析!学区房降价可能和房东急于换房有关"

大佬上海滩争议楼市走势%%%

任志强向左 谢国忠向右

在 市 场 和 气 候 的 双 重 影 响

下!今年 1-7月上海楼市#冰冷$

收尾% 在上海 17个区县中!12个

区县二手房价下跌! 跌幅最大的

是黄浦!达到 4.95%!5个区县上

涨 !分别 是 闸 北 &长 宁 &青 浦 &金

山&崇明"

尽管沪上有部分二手学区房

出现下跌! 但是业内人士总体分

析称! 目前二手房整体下跌的趋

势并不明显" '我们感觉学区房大

幅降价的很少!其中有特殊原因!

比方说有些房东本身急着要换房

子!有些二手房房源偏老" 即使房

东愿意议价! 二手房的议价店空

间大概在 5%-8%" $中原地产一

名负责人说! 还有些买房人首付

款付得多!然后和房主还价!最终

成交的时候!房主才愿意降一点"

谈及未来学区房走势! 该负

责人表示! 上海学区房数量毕竟

有限!出现大幅下跌的空间不大"

尽管全国范围内的

救市大潮让很多人觉得

中国房地产市场将会重

新崛起，但亚洲首富李嘉

诚似乎并不这么认为。

《华尔街日报》报道援引

三位知情人士消息称，李

嘉诚拥有股份的亚腾资

产管理有限公司正在接

近达成出售上海虹口区

的一幢写字楼。

李嘉诚最近一轮国

内资产抛售从一年前开

始，包括上海虹口写字

楼，从 2013年 8月至今一年时间，

李嘉诚家族已经出售了接近 200

亿的资产。 朱安
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