
上海房产限贷松绑被否

限贷走向成楼市关键

去年 5月北

京福润天成房地

产有限公司以 46

亿元摘得上海长

宁区新华路街道

71街坊地块，刷

新当年上海拍卖

总价地王记录，

但是成交至今已

经有 15个月了，

这一地块仍旧没

有动工的迹象。

该地块属于

长宁区的新华路

地块，建筑的密

度、人流量也都

比较大，它东到

上海检察院第一

分院，南到上海

广播电台，西到

凯旋路，北到安

顺路 89号地块，

被拍的面积达到

40000多平方米，去年公开拍

卖的时候显示这个地块是为

文体商办用地，如今被略显陈

旧的围墙围住，朝北开出一扇

窗，围墙内没有任何建筑施工

的迹象，只见有一个用集装箱

简易搭建的废品回收站，会有

三两个三轮车载废品进出，回

收站的守门人员表示从没听

说过这地方要开工。 宗禾
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限贷放松传闻

在放松限购已经不算新闻的时

候，限贷是否放松成为最热门的话

题。出人意料的是，率先传出限贷可

能放松传言的是一线城市的代表上

海。

近日一份据传是建行上海市分

行松绑楼市限贷政策的文件在网上

疯传。文件中的规定主要有四点：一

是外地购房贷款结清，本市首次购

房算首套；二是 2011年 1月 31日

之前允许2套贷款记录，现全部结

清，本市无房，算首套；三是允许有

多套贷款记录，原来只允许有3套，

现全部结清，上海名下无房算首套；

四是首套房最低可打8折利率。

文件的核心思想，便是从认房

又认贷到只认房不认贷，将对当前

限贷政策极大放松。不过两天后事

情出现了戏剧性逆转，先是主角建

行主动辟谣，该文件仅是一个内部

讨论的初稿，并未实行。工、农、中、

交等几大银行也纷纷辟谣，表示并

无限贷放松打算。上海银监局也否

认了上述传言。

“据我们了解，这份文件确实不

是假的，但仅仅是对建行内部投资

理财客户做的相关福利，覆盖范围

是非常小的。”易居中国执行总裁丁

祖昱表示，从这则传言能得到大家

如此的广泛讨论与传播，说明在松

绑限购全面铺开之后，目前大家对

限贷政策的调整抱着巨大的期望。

期望是一方面，能否实现就是

另一方面的事。“限贷是否会放松，

将成为判断未来一年内楼市走势的

唯一关键因素。不过从上海这次情

况看，并非地方银监局的文件，而且

只是针对部分合作的新盘项目。预

计成为普遍性的可能性不大。”中原

地产首席分析师张大伟表示。

限购松绑持续

与限贷放松还处在传言阶段相

比，限购放松已遍地开花。截至截稿

前，已有 37个城市在限购方面有

不同程度松动，占所有 46个限购

城市的 80%。在张大伟的预计中，

年内除 4个一线城市外，所有此前

限购城市都会对限购进行松绑。

此外，四川、福建、武汉、绍兴、

包头等地发文，通过财政、税费补贴

等形式刺激楼市，尺度越来越大。

六七月份持续低迷的成交量，

表明限购并没有取得预期效果。“就

当前情况来看，限购取消是容易的

事情，政府一纸文件即可放松执行，

但限贷取消还有待时日。回顾年内

个贷政策执行情况，从 5月份以来

的央行座谈会、银监会下发意见，再

到后来成都、西安等地个人贷款的

审批提速，市场中对限贷放松的期

望一直存在，但时至今日，还是没有

看到实际执行的限贷放松案例。”丁

祖昱表示。

作为楼市政策风向标的一线城

市，一向都是限购限贷政策执行最

为严格的城市。即使大多数二三四

线城市都在忙着放松限购的当下，

北上广深等几个城市近期依然频繁

表态会坚持限购政策，不会放松楼

市调控，放松限贷将会面临较大的

政策压力。从银行角度来说，目前信

贷额度依然偏紧，大规模放松房地

产信贷的需求并不强烈。

在丁祖昱看来，若要实现限贷

松绑，需要达到几个条件：一是经济

增长速度压力较大。房地产投资增

速持续下行，严重影响确保GDP增

长 7.5%任务的完成。二是整体信

贷政策松动。货币策略上，改微刺

激、定向刺激为大幅增加货币投放。

三是房地产市场持续低迷。成交体

量持续回落，库存持续上升。“我认

为在剩下的几个月时间里，以上三

条要达到都有困难，政府不希望看

到量价齐升的市场重新出现，限贷

政策很难放开。对开发企业来说，以

价换量仍是主流。”丁祖昱表示。

土地财政困局

在楼市各项政策博弈中，土地

财政一直居重要地位，现在来看，土

地市场真的冷了。

3月以来，楼市成交趋冷，房企

资金回笼情况不理想，因此在土地

市场普遍趋于谨慎，购地金额处于

低位徘徊。截至 7月底，10家标杆

房企权益购地总金额为 1322.27

亿元，仅相当于去年全年购地金额

的四成。而没有最冷只有更冷的是，

7月 10家标杆房企权益购地金额

为80.52亿元，均创年内新低。8月

以来，在北京、上海也开始出现地块

流拍的现象，地方政府卖地压力凸

显。

接下来，就要看地方政府、开发

商、银行几方的博弈。信贷的变化，

将从根本上决定市场的走势。刘君
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多个刚需楼盘入市预热“金九”
进入 8月下旬，上海楼市推盘量骤然

增大，多个刚需项目纷纷大力度推盘，成交

量也随之放大。数据显示，与此前连续一个

多月每周末只有一两个楼盘零星入市相

比，上周末&8月 23日 -8月 24日'开盘或

加推的楼盘数量达到 7个，其中有两个新

盘，总计入市房源量近 1000套，除了一个

楼盘为改善型项目，其余楼盘均为刚需盘。

新入市的楼盘多处于宝山、松江、嘉定

等刚性需求集中的地区，中房信分析师薛建

雄表示，“金九”在即，楼市开始预热升温，经

过近两个月的蓄客准备，一些刚需楼盘提前

入市抢收“金九”。业内人士认为，今年以来

的楼市低迷，主要是受金融环境的影响，各

地救市政策纷出，一定程度上对市场下半年

恢复信心有帮助。

刚需开盘效果颇佳

8月 24日下午，松江某刚需大盘相关

负责人介绍，上周末推出的140多套两房房

源，均价约1.8万元/平方米。“目前只剩下

10多套，开盘销售率在85%。”宝山一标杆

刚需楼盘也于上周末开盘入市。据销售人员

介绍，该楼盘当天推出 200套两房、三房房

源，价格在 2万 -2.2万元 /平方米，“上午

卖了100多套，销售额在2亿元左右。”

上海某开发商营销总监表示，在“金

九”即将到来之际，刚需楼盘成为各开发商

率先出手的主要项目，经过近两个月的休

整，开发商的推盘动力也比较强劲。

开发商谨慎乐观

某品牌房企华东区营销总经理表示，

今年以来成交持续低迷，主要是金融环境

和市场信心的问题，但金融环境和信贷政

策对刚需的影响还是较小的，市场信心预

计也会在9、10月份有所好转。

与开发商普遍乐观不同，分析师对后

市仍然抱“降价跑量”的态度。薛建雄说，所

处区域较好、品牌能力较强的楼盘推盘卖

得好，不代表区位、品质较差的楼盘也能卖

得好，如果接下来的预热期和 9月楼市成

交仍然偏低，9月底将会出现楼盘降价跑量

的情况。 朱安 整理报道
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