
上海 7 日出台楼市调控
细则，在一定时期内限定居
民家庭购房套数，暂定上海
及外省市居民家庭只能在上
海新购一套商品住房(含二
手存量住房)，积极做好房
产税改革试点的各项准备工
作，并按不同的住房销售价
格确定土地增值税预征率。

事件回顾：

一线城市的地方新规

上海市政府 7 日批转的
上海市住房保障房屋管理局
等五部门《关于进一步加强
本市房地产市场调控加快推
进住房保障工作的若干意
见》(下称《意见》)要求，
上海市暂时实行限定居民家
庭购房套数的政策。自《意
见》发布之日起，暂定本市
及外省市居民家庭(包括夫
妻双方及未成年子女，下
同)只能在本市新购一套商
品住房(含二手存量住房)。

《意见》要求，各商业
银行对居民家庭贷款购买商
品住房的，首付款比例和贷
款利率认真执行央行、银监
会的最新规定，对贷款购买
第三套及以上住房的，停止
发放住房贷款。对非上海市
居民在上海购买住房申请贷
款的，应提供从申请之日起
算的前 2 年内在上海累计缴
纳 1 年以上的个人所得税缴
纳证明或社会保险(城镇社
会保险)缴纳证明。不能提
供的，商业银行暂停发放住
房贷款。住房公积金贷款政

策也作相应调整，停止对购
买第三套住房及以上家庭住
房公积金贷款。

此外，为增加普通商品
住房供应，上海此次还调整
了被动迁居民家庭获配的动
迁安置房(配套商品房)的允
许交易期限，由此前的取得
房地产权证满 5 年调整为 3
年。

这一《意见》还明确，
着力推进住房保障工作：逐
步放宽廉租住房准入标准，
年内在上海中心城区和有条
件的郊区全面实施经济适用
住房申请供应工作。积极推
进公共租赁住房工作，抓紧
建设和筹措一批公共租赁住
房。进一步推进中心城区二
级旧里以下房屋改造。有计
划地开展郊区城镇危棚简屋
改造，全力推进以保障性住
房为主的大型居住社区建
设，今后 5 年新增保障性住
房 100 万套。土地方面，保
障性住房和中小套型普通商
品住房用地不低于住房用地
供应总量的 70% ，并在土地
出让合同中明确保障性住房
配建比例。

各方意见：

莫衷一是 众口难调

印堃华：限制消费 抑
制高房价需要做减法

要真正解决中国高房
价，并不是一味增收房产税、
抑制消费，而更多的是要做
减法。“我们都不想看到房地
产像当年的中国工业一样，

因为国家的限制信贷而面临
崩盘的危险，房地产行业的
健康发展，必须建立在以下
措施的基础上进行调控。”

解决地价问题是降低房
价的根源。印教授认为，作为
房地产一级市场的土地市
场，则一直呈现供应不足的
现象。土地供应不足，直接
导致住房供应量不足，从而
推高房价，只有保证土地的
充足供应，进而保障房源的
充足，而且要保持一定的信
贷规模，降低信贷利息。

房价高涨是市场“供不
应求”的结果，税收作为调
节市场价格的杠杆，如果供

应问题得不到解决，提高的
税收必将转移到房价中，进
而推高房价。

易宪容：新政很难左右
房价

“沪 12 条”标志着全
国一线城市，北京、上海、
广州、深圳、天津、重庆等
一线城市楼市的调控细则均
已出台。综观各地的调控细
则，易宪容认为它们都是对
“国十条”及“五项措施”
的细化，都表现出了一定的
力度。

而自“国十条”发布以
来，虽然房地产市场在这五

个多月的时间里频有起伏，
但是房价却未有实质性的下
降。而对于人们颇为期待的
调控细则，他认为很难左右
房价的走势，细则中限购令
和信贷政策的出台虽然都能
起到抑制需求、平抑房价的
作用，但是出台太迟缓，有
“亡羊补牢”之嫌。

孟晓苏：最看重上海新
政增加供给的部分

上海楼市调控新政包
括： 1 . 执行差别化信贷规
定； 2 . 每户限购一套； 3 .
加强土地增值税征管； 4 .
动迁安置房提前上市； 5 .

提高商品住房预售门槛； 6.
推进保障性住房建设； 7 .
加强销售监管； 8 . 增加居
住用地供应总量。其中第
1 、 2 条为抑制需求，第
3 、 5 抑制供应；第 4 条为
增加短期供应，第 6 、 8 增
加长期供应。政策调控对于
基于需求和供给两个方面，
最终能否促使房价回落，业
内也存在不同观点。

对于刚刚出台的上海新
政，中房集团总裁孟晓苏非
常看重其中有关“增加供
给”的部分，他认为只要政
策的出台是围绕“增加供
给”的，那么这个政策就是
理性的。

叶檀：政策效果要看执
行力

“沪 12 条”最明显的
变化在于对套数，“上海及
外地家庭在上海限购一套商
品住宅”，更加严厉的调控
政策，再次表明政府抑制高
房价的决心，“可以说政府
要动真格的了！”

而选择在“十一”期间
出台，是基于 9 月楼市有所
回暖的现状，改变市场预
期，防止 10 月房价出现大
面积抬头。

有观点认为，该政策为
房产税出台前的过渡政策，
而其严厉性更是引起了业内
学者对其长久性的质疑，而
叶檀认为，“任何政策都只
有它的开始执行日期，没有
截止日期，所以‘沪 1 2
条’是否会被新的政策取代
或者更改，暂时无法知晓。

沪十二条出台 一石激起千层浪

10月23日，大明湖畔唯
一一座在售豪宅保利·大名
湖将正式开盘！项目认筹即
将截止。很多客户表示不理
解。开发商解释说，本次大
名湖推出房源有限，不足
200套，但是认筹人数已经
远远超过推出房源，认筹截
止实属迫不得已。

完美居所三人抢一套房

“位置太棒了，户型设
计的很好，整个小区规划很
好，价格也在接受范围之
内，可是就怕自己到时候挑
不到合适的房子。”市民李
先生表达着他的担心。在保
利·大名湖的意向房源登记
单上李先生写下了自己的几
个意向房源，都在160平方
米以上。李先生说：“这些
房子太抢手了，我看见旁边
一位女士填的内容，我们有

两套重着。”李先生说，他
估计自己看中的房源到开盘
时最少5个人等着要。

从保利·大名湖售楼处
了解到，目前推出房源的认
筹客户已经远远超过房源本
身，平均每套房源都有2-3
组客户认筹。

市民张先生打算购买一
套保利·大名湖220平米左右
的房子。他说：“这个楼盘位
置太好了，就在大明湖边上，
户型设计的又好，经济实力
允许的话没有不买的理由。”

终止认筹实属迫不得已

保利·大名湖相关负责
人员表示，目前积累的客户
数量较大，质量普遍较高，
但是，毕竟保利·大名湖推
出房源有限，目前仅推出不
足200套，全部房源也不过
400余套，根本供应不了如

此多的市场需求。迫不得已
之下才会终止认筹，希望能
缓解供不应求的矛盾。

“对于任何一家开发商
来说，开盘前积累的客户越
多越好，大量的优质客户意
味着开发商有更大的调整余
地。但是保利作为一家有强
烈社会责任感的央企，必须
照顾我们客户的感情。”上
述负责人说，“肯定会有相
当一部分客户最后挑选不到
自己满意的房源，这种情况
不可避免，但是我们希望通
过我们的努力让每一个客户

都能满意”。
该负责人说，他们希望

每一位保利·大名湖的意向
客户都能认同保利山东的文
化，都能成为保利山东的忠
实客户。这就需要我们多为
客户着想，无论是在产品设
计、施工这些环节，还是在
销售环节。

高尚业主圈层初显轮廓

无论谁有幸成为保利·
大名湖的首期业主，有一点

可以肯定，这不足200个家
庭构成的高尚圈层已经初现
轮廓。他们有着相当的经济
基础，多数事业有成，追求
身份认同与文化格调。

保利·大名湖项目此前
组合的业主活动也多寻求符
合该圈层的格调。大名湖项
目将其命名为名湖沙龙，沙
龙组织过以大名湖文化为基
调的书展和雕塑展，组织过
高尔夫邀请赛，红酒品鉴会
等一系列高端活动。

项目负责人表示，这些
活动都是根据客户的品味格

调、文化诉求等专门设计
的。他认为，这些业主偏好
济南泉城风韵，能读懂泉城
的山水领袖，喜欢收藏这座
历史古城的悠远文化。他们
应该是高尔夫球场上的常
客，将儒雅与前卫完美融
合，是城市的精英、显贵，
他们在追寻并倡导一种新城
市生活。他们喜欢于静谧中
细细品位城市最浓郁的文化
味道，却又不肯离开城市；
这些人往往又极度苛求品质
生活，对生活的每个细节都
有严苛的标准，

大名湖完美居所受市场热捧
认筹即将截止，开发商称形势所迫
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保利·大名湖样板间实景拍摄


