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杭州

衡陽

青島

天津

北京、上海、深圳、
廈門、南京、廣州

取消限售取消限售

商住房允許賣給個人

非本市戶籍居民購房放寬非本市戶籍居民購房放寬

取消積分限制，購房放寬

買房個稅買房個稅、、社保可補交三次社保可補交三次

暫停限價

暫停搖號搖號

地塊自持租賃調整為可售住宅

下調房貸利率下調房貸利率

■■自菏澤樓市鬆綁後自菏澤樓市鬆綁後，，各各
地相繼放寬調控地相繼放寬調控，，涉及取涉及取
消限售消限售、、限購限購、、限價限價、、下下
調房貸利率等調房貸利率等。。
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樓市「一城一策」微調 着重穩增長防風險

去年12月以來，沉寂多時的上海市場迎來推盤高峰，
據上海中原地產統計，12月17日至23日的一周內有

14個樓盤項目入市，環比增加268.9%，供應量創下2018
年周度供應新高。大量新盤入市，地產代理都開始進入忙
碌狀態，鏈家地產中介人員小戴向香港文匯報記者表示，
最近一直都接到新房帶看的單子，從郊區的嘉定、青浦，
到市區的楊浦、浦東都有。「本想年關可以休息一下了，
不料派下來的活多起來，業務貌似又好了一點。」小戴
說。

滬一手豪宅減少管控
易居研究院智庫中心研究總監嚴躍進接受香港文滙報採訪
時稱，目前上海一手房熱度的確有所回升，特別是單價在10
萬元（人民幣，下同）以上的豪宅項目，出現銷售面積、套
數和均價都上升的現象。據易居研究院統計數據，2018年1
月至11月，10萬元單價段上的住宅，成交面積39萬平方
米，成交套數1,742套，均價12.3萬元，同比分別增長了
13.4%、13.3%和3.1%。嚴躍進稱和推盤政策放鬆是有關
的，目前高價盤受到的管控相較之前要少，入市節奏加快
了，帶動交易上升。
嚴躍進透露，過去上海豪宅定價需要房管局市場處、工
商局物價部門、統計局統計部門和各區市政府4個部門審
核，如果房價過高，最終未被市政府一級審批，就沒法取
得預售證。而目前高價樓盤的管控少，至少高價樓盤在上
述幾個部門的審批寬鬆了，很多高價盤很輕鬆可獲得預售
證，因此項目自然就積極入市了。不過從實際情況看，放
寬豪宅審批這一點不會明確發文，所謂「只做不說」。
去年11月搖號中籤前灘一套豪宅的林先生向記者表
示，為購此房前後參與了4次搖號，「11月看跌房價的呼
聲很高，但開發商一分錢優惠都沒有。」有趣的是，林先
生稱自己是「盲買」，因為購房時連沙盤都沒有，「不知
為何開發商沒有拿出沙盤給大家看，也沒有正規售樓處接
待，什麼都沒有，就是盲買，但買的人照樣很多，907
人搶267套房子，可以搖到號就不錯啦。」

房住不炒主基調不變
在豪宅帶動下，上海一手房價亦稍微回暖，據國家統計
局公佈全國70城房價，2018年11月上海新房價格在同比
連跌十多個月後首現正增長，12月繼續正增長。小戴對此
深有感受，「其實新房的價格不會跌，甚至在年底有一些
些上去了。」小戴目前代理的一個新盤，在去年8月至12
月上旬的報價是4.14萬元，但從12月15日起變成了4.2萬
元。
對於上海未來是否會鬆綁調控政策，嚴躍進強調「房住
不炒」主基調不變，上海樓市任務重中之重便是求穩，部
分可以微調，但不會完全鬆綁。其他房地產業內人士亦
稱，雖然全國已有10城樓市微調鬆綁，並預計明年跟進
的數量會在20至30城，但求穩是個動態狀態，細微調節
在所難免，目的就是做到不能大漲，同時避免暴跌。

2018年可謂是樓市

調控最嚴厲的一年，

全國和地方共出台政

策多達 438 次，創歷

史紀錄，但也正是在

最嚴調控年的末尾出

現鬆綁跡象。香港文匯報記者梳理發現，從去

年12月18日山東菏澤成為鬆綁第一城起，截

至今年1月22日的短短一個多月內，已經有10

多座城市相繼在不同層面對樓市作出放鬆調

整，涉及取消限售、限購、限價、下調房貸利

率、改變土地出讓條件等各方面。業內人士接

受記者訪問時稱，這是「穩增長」和「防風

險」在各地樓市貫穿，料各地針對自身情況實

行「一城一策」的調控方案今後會更多出現，

整體樓市調控依然強調「房住不炒」的概念。

■香港文匯報記者 孔雯瓊

近年上海新建住宅銷供比
年份
2018
2017
2016

資料來源：易居研究院

銷售套數
53,651
50,882
108,360

供應套數
71,614
35,001
68,986

銷供比
0.75
1.45
1.57

近兩年上海新建住宅成交情況（貨幣：人民幣）

年份

2018年
2017年

資料來源：貝殼研究院

新房成交面積
(平方米)
647萬
639萬

同比增減

↑1.2%
↓54.1%

成交均價

53,432元
47,865元

同比增減

↑11.5%
↑25%

相較略微有起色的一手房，上海二
手房目前仍處在跌跌不休中，從上海
二手房指數辦公室提供的報告顯示，
2018年11月份，上海二手房指數為
3,898點，相比上年11月的3,996點下
跌約2%，連續12個月下跌。
汪先生想換屋，但他的一套房子自
從去年10月掛牌至今，單價從5.5萬元
降到4.3萬元，降幅超過20%，但完全
沒有出手的希望。他告訴記者，目前二
手房完全賣不出去了，不僅看房的人少

之又少，且來看的還都坐地還價。「再
降價就貼近我購買成本了，還有銀行利
息得還呢，想不到被二手房足足套了一
年多。」汪先生搖頭感歎。

上市公司降價售二手房
從上海鏈家二手住宅交易數據來

看，2018年12月第三周二手房議價空
間擴大，較上一周環比增加4.68%，
且成交節奏變緩，客均成交周期為
52.9天，環比拉長10%，房均成交周

期為114.3天，環比拉長3.6%。
除了個人賣家被二手房所累，近期

大批上市公司同樣存在拋售二手住宅遭
遇窘境的狀況。2019年開年，新華傳
媒公告顯示全資子公司上海新華傳媒連
鎖有限公司持有位於上海市商城路660
號樂凱大廈的房產，下調了掛牌價格甩
賣二手房，原本1.87億元（人民幣，
下同）的售價先調整到1.68億元，降
價幅度達1,865萬元之多。
此外，更有上市公司因為二手房拋

售不掉，索性撤掉掛牌。上海三毛近
日公告稱，其在深圳兩處住宅房產降
價近200萬元後仍無人競買，因此決
定終止掛牌。另有不完全統計顯示，
自去年四季度至今，出售房產的上市
公司多達29家，但很多都面臨交易不
順等情況。
嚴躍進告訴記者，二手房本身受到

置換政策影響，掛牌周期又長，因此
總體交易是不順暢的，但二手房的交
易也更反映了樓市的實際情況。不過
後續趨勢依然明顯，即一手房先升
溫，繼而帶動二手房復甦，但這個過
程尚且需要一段時間，預計要到今年5
月份完成。

滬二手探底 成交周期增

2018年底起，已有多個城市對樓市政策進
行了鬆動，至於今年鬆綁是否會繼續，成為
目前人們最為關心的話題。業內認為，今
年穩定房地產市場的主基調不會變，但調
控也會因地制宜展開。

菏澤帶頭 多地短時間跟進
山東菏澤在去年12月18日、12月19日

先後發佈兩份文件，明確取消已出台的限制

新購和二手住房轉讓期限規定，菏澤官方解
釋稱是根據房地產市場分類調控、因城施策
的要求，為了防止商品住房價格出現大波
動，促進房地產市場平穩健康發展。儘管菏
澤只是一座四線城市，但此舉很快引發各地
城市相繼跟進。
緊接着，12月19日晚，作為一線城市的廣
州鬆綁公寓，明確符合條件的商服類物業
（商舖、酒店公寓、寫字樓）可賣給個人，

涉及樓盤約70多
個。同樣作為大
城市的珠海，在
12月21日有關政
府部門向媒體透
露，非珠海市戶
籍居民購房，不
再執行需連續繳
納 5 年社保的政
策，社保繳納年
限最低只需要1個
月。12月21日，
杭州被曝限購鬆

動，外地戶籍居民社保或納稅允許補繳3次。
12月24日，佛山取消最低30分積分限制，購
房入戶門檻放寬。
到了2019年，鬆綁變得更活躍起來，1月1

日，湖南衡陽宣佈放開限價，此前的限價政
策暫停執行。1月3日合肥取消限價，合肥市
國土資源局和市物價局表示商品房應由開發
商自行定價；同日，青島高新區暫停搖號售
房規則。1月5日甘肅蘭州取消部分地區住房
限購，繼續限購區域則不再需要提供社保和
納稅證明。1月10日珠海探索放寬澳門居民在
購房等方面的限制。

調整土地貸款政策
除了直接在樓市方面的動作，多城在土地
政策、貸款政策上亦有調整。天津在1月取消
了一些地塊中「建成後不允許出售，僅允許
出租」條款，將自持租賃住宅調整為可售住
宅。北京在新推出的兩宗土地，也一反常態
地未設置銷售限價條款。另外，1月多個城市
下調貸款利率，包括北京、上海、廣州、深
圳、廈門、南京等。

微調形式 各有特色

■廣州去年底
明確符合條件
的商服類物業
可賣給個人。
圖為廣州樓盤
展銷處。

資料圖片

■上海二手
房指數連續
錄得 12 個
月下跌。圖
為上海陸家
嘴 住 宅 樓
盤。
資料圖片
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■嚴躍進認為當樓市回復
理性時，政策上也會作出
微調。

對於多個城市
調控的局部鬆
動，嚴躍進分析
稱，其實這些微
小 的 政 策 調
整，還不能說
完全放鬆，
而是更應
該理解為
是對政策
瑕疵或不
符合要求
政策的微
調。青島
高新區目

前就是如此狀態，該地區2017年到
2018年11月都非常火爆，但高壓政策
下去年12月起出現新盤認籌不足，且
今年1月也延續了此趨勢。嚴躍進認
為，當市場回復理性，不再有哄搶房源
的時候，自然政策上也會作出微調。

多傾向具體執行上放鬆
各地針對自身情況展開對樓市政策的

調整，業界料今後會更多地出現。近期
地方兩會陸續召開，福建、河南、杭
州、寧波等地提出了研究制定並實行

「一城一策」樓市調控方案。嚴躍進向
記者表示，「一城一策」本身是「因地
制宜、分類指導」的導向，預計未來會
在此政策上有較多動作。值得注意的
是，短期內各地政府不會強調政策放
鬆，而會繼續強調「一城一策」的導
向。不過在具體執行過程中，往往各地
會有放鬆的跡象。因為實際上一些大城
市確實出現了交易放緩和價格趨緩等現
象，所以各地政策公開或不公開的放鬆
現象會更多。
嚴躍進還指出，近日召開的中央防

風險專題研討中，提到「各地區各部
門要平衡好穩增長和防風險的關係，
把握好節奏和力度」，從這一句表述
看，實際上明顯是強調了平衡的概
念，即「穩增長」和「防風險」是需
要齊頭並進的，同時也需要把控好節
奏，對於房地產市場而言，當前樓市
政策動向是有類似邏輯的，即類似菏
澤、廣州等鬆綁政策，體現了穩增長
導向，而對於海南和蘇州等管控市場
秩序，則體現了防風險的導向。
總體而言，嚴躍進認為後續調控依

然會強調「房住不炒」的概念，同時
也會鼓勵各地根據實際情況來調整調
控的內容。
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之鬆綁篇


