
為防範樓市過熱，滬深兩地均在上月出台樓市收緊政策。距史上最
嚴 「滬九條」 頒布近一個月，上海鏈家的數據顯示，當地新房單日成交
量已從調控前25天的日均606套，急降至調控後26天的日均269套，跌幅
達55.61%。分析稱，購房者當前進入觀望期，政策成果初見成效，預計
本季滬樓市將在 「量跌價穩」 中平穩過渡；但因供需關係，長期來看，
樓價仍將呈 「穩步上揚」 之勢。

易居研究院智庫中心選取 「3．25新政
」前後各13天的上海新建商品住宅成交數
據，即3月12日至3月24日、3月26日至4月7
日兩個時段進行對比分析，新政後樓市交
易明顯降溫。成交面積跌幅達到56%，而
成交均價則從新政前的每平方米3.34萬元
（人民幣，下同）跌至每平方米3.22萬元
，跌幅為4%左右。

新樓均價返去年9月水平
上海鏈家市場研究部總監陸騎麟表示

，新政出台導致部分未滿足社保或個稅繳
納年限的非滬籍群體不得不擱置購房計劃
，而一些滬籍改善型買家則因差別化信貸
政策無法置業。出台後的第三周（4月11日
至17日），滬新房成交均價就已跌破每平
方米3萬元，而此前周均價曾連續半年高於
每平方米3萬元， 「現時新房均價相當於去
年9月水平」。

上海中原的數據顯示，較新政前，當
地120平方米以上的房源成交佔比，有所下
滑；而120平方米及以下的房源佔比，則有
所上升。值得注意的是，價格方面，除均
價3萬元以下房源佔比較新政前增加外；均
價逾10萬元的豪宅項目佔比較新政前也出
現微升。

上海中原研究諮詢部高級經理龔敏也
證實，新政後滬個別豪宅項目交投表現不
俗。第一太平戴維斯中國CEO兼董事長劉
德揚分析，受新政影響，高端樓盤方面，
開發商推盤計劃或因審批流程而被迫延後
，短期供應的減少將使成交縮水，但由於
核心區域高端樓盤多屬稀缺資源，且不可
複製，其價格鬆動的可能性較低。

平抑升勢 二手樓市調整
二手房方面，上海中原研究諮詢部高

級經理盧文曦透露，礙於調控壓力， 「滬
九條」後二手房業主開始主動降價，議價
空間普遍在2%左右，價格過快漲勢得到抑
制， 「短期內二手房供需雙方進入博弈期
，後期二手房市場料現盤整格局」。

對於現實購房者的心理，上海財經大

學應用統計研究中心主任徐國祥教授開展
的一季度滬消費者調研顯示，21.3%的受訪
者認為 「未來半年購房時機好」，認為 「
購房時機差」的受訪者佔比高達66.8%。陸
騎麟也坦言，當前購房者已進入觀望期。

展望未來，陸騎麟續稱，開發商亦不
再惜售，政策效果初見成效，預計本季滬
樓市將在「量跌價穩」中平穩過渡，滬新房
成交均價穩定在春節前水平概率較大。

第一太平戴維斯中國CEO兼董事長劉
德揚相信，「滬九條」對市場的影響或持續3
至6個月，政策調控的初衷是令市場恢復理
性。中原地產方面提醒說，現時滬住宅存
量去化周期僅約5.7個月，長期看當地樓價
仍將呈「穩步上揚」之勢。徐國祥建議，鑑
於一線城市樓價仍會堅挺，上海應從緊實行
差別化住房政策，加緊建設樓市長效機制。

政策成果初見效 本季料量跌價穩
滬九條滿月成交跌逾半
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邱曉華：內地經濟料季內回穩
【大公報訊】記者毛麗娟深圳報道：

原國家統計局局長、民生銀行首席經濟學
家邱曉華周末在深圳出席活動時，闡述了
其對近期經濟形勢的觀點。他指出，內地
一季度GDP（國內生產總值）增速錄得
6.7%，顯示出經濟下行速度放慢，預計二
季度或出現 「階段性」回穩，全年GDP平
均增速可能達6.8%。

中國經濟進入新常態階段。面對經濟
環境的改變，不少企業深感壓力之巨，實
為改革開放以來未曾遇見。邱曉華分析，
這種情況主要是由於境內外市場出現快速
變化所致。

內部方面，產業升級迫在眉睫，低端
產品賣不出去；農民收入上不去、無土地
所有權、城市化遠遠落後於工業化；城市
居民則被住房、醫療、教育這新 「三座大
山」壓制，消費上不去；反腐導致高端消
費萎靡；地方政府債務問題愈來愈明顯，
影響發展能力。外部方面，世界經濟不景
氣、需求有限；世界秩序調整，造成整個
國際金融環境、投資環境、貿易環境的混
亂；全球化趨勢在放緩，區域化趨勢在增
強。

嚴守6.5%增長底線
基於上述變化，邱曉華認為，長遠來

看，中國經濟的前景是 「有底，但是沒有
高度」。未來一段時間，中國經濟很可能
是一個 「L形」的發展態勢，不會是一個
「V形」、 「U形」或 「W形」的走向，

意味經濟從底部攀升，在未來若干年都不
是那麼容易的事。

這個 「底」到底在哪裏？邱曉華直言
，經濟底部就是 「十三五」提出來的 「
6.5%」。 「今年也好、明後年也好，中國
經濟都將在6.5%這個底線上面來增長。不
會明顯跌破6.5%，也不會明顯高於6.5%，
而是圍繞着6.5%小幅度地波動，政府會想
方設法守住這個底線」。

值得注意的是，非市場的因素也會影
響這個目標的達成。中國是一個相對獨特

的國家，獨特性表現在兩方面：一、中國
有一個健全的行政組織體系，從中央到村
一級，一聲令下能快速形成全國性行政推
力；二、中國是一個政府掌握主要資源的
國家，能應用強有力的行政手段來實現短
期發展。

從貨幣、財政政策層面來看，邱曉華
表示，同樣能夠反映中國經濟增長水平可
控。貨幣政策方面，未來降準還有很大空
間，現在銀行存準率在18%左右，未來降
到10%的正常水平還有8%的下降空間。財
政政策方面，中國政府的負債率在50%左
右，遠低於企業負債率，政府還可以加槓
桿。

通脹問題短期無虞
邱曉華還判斷，非經濟因素今年對中

國經濟的影響較為有利，前一段時間更多
是 「以治理亂作為」為反腐敗的主線，未
來中央政府將會把更多的精力放到治理不
作為。此外，今年地方政府換屆，新一輪
政治周期開啟。新上任的官員肯定要在經
濟、社會層面做出好的成績。

對於未來的通脹壓力，邱曉華指出，
中國現在還處於供給大於需求的階段，不
大容易出現嚴重的通貨膨脹。未來一段時
間裏面，中國依然還處於溫和通脹型，在
2%至3%之間波動的概率相對大一些。短
期不需要太關注通脹，但長期來看，還是
要逐步地解決超發的貨幣、債務、去產能
所帶來的通脹問題。

【大公報訊】記者毛麗娟深圳報道：
樓市新政推行近一個月，一線樓市呈現量
價齊跌的現象。邱曉華判斷，內地樓價未
來將隨不同的區域、不同的經濟發展水平
、不同的居住環境，出現差異性變化。整
體來看，一線城市還會處於供不應求的發
展狀態；對於三、四線城市來說仍是供大
於求，全國七億多待銷售面積大多數均集
中於三、四線城市。

股市牛還沒有死去
樓價何時真正轉入下降通道？邱曉華

預計，就是在工業化、城市化、人口增長
等三個增長趨勢結束之時。

「五至十年之後就會發生改變，屆時
中國工業化大致完成，中國的城市化也接
近了一個相對穩定的水平，中國人口也由
增長轉為下降」。

談及股市，邱曉華表示，短期的中國
資本市場處於一個振盪的階段，但長期來
看， 「牛」還沒死去。資本市場對於中國
經濟的轉型升級的作用愈來愈大；因此，
政府對於資本市場的態度愈來愈重視、愈
來愈友好，這個基本面沒有改變。這也是
從2014年年底開始，A股市場逐步結束長
達七年熊市的最基本的一個邏輯。

匯率方面，邱曉華指出，中國確實還
面臨階段性的人民幣貶值的壓力。但是從
長期趨勢來看，人民幣匯率也不大可能出
現趨勢性的貶值。原因在於中國經濟的增
長、外匯儲備加上商業銀行的外匯頭寸都
還比較充裕，同時美元強勢的市場預期已
基本透支了。此外，人民幣利率目前還高
於國際發達國家的利率水平，利率的正利
差還存在，因此不會出現大量資本套利流
出。

人幣趨勢性貶值機會微

【大公報訊】記者倪巍晨上海報道：
上海樓市限購的大幅收緊，令當地不受政
策影響的商住類房源銷售直接獲益。上海
鏈家數據顯示，滬商住類房源交投在3月25
日新政發布前，為日均122套；但新政發布
後，此類房源的日均交投升至149套。

一名在浦東張江地區工作的非滬籍購
房者告訴記者，新政出台前原有購置住宅
的計劃，但由於社保年限不足，只得作罷
。他透露，目前正在尋找浦東地區地鐵上
蓋的LOFT項目，此類項目不限購、不限
貸，總價亦相對低廉， 「由於層高為5.7米
，因此1套50多平方米的住宅可營建逾百
平方米的住宅，唯一美中不足的是水電煤
等費用高於一般的住宅，且產權不是70年
」。

記者留意到，新政後滬商住房源中的
酒店式公寓也備受市場推崇。上海中原地
產提供的數據顯示，滬3．25樓市新政出台
前一周，該市酒店式公寓成交811套；政策
出台後一周，商住房成交量升41.31%至

1446套。
上海鏈家市場研究部總監陸騎麟分析

， 「除不限購、不限貸外，商住房源較同
類板塊住宅有明顯的價格優勢」。上海中
原金地藝境分行一名資深營業主任透露，
上月該分行成交的19套酒店式公寓中，有
近九成是外地買家，目前轄區內二手住宅
成交均價約每平方米3.1萬至3.3萬元人民幣
，但同區域酒店式公寓均價僅約每平方米
1.3萬元人民幣， 「小部分購房者被價格優
勢所吸引，其餘則是被限購後作出的無奈
選擇」。

上海周邊城樓市趨火熱
陸騎麟判斷，隨着滬樓市政策效應的

持續發酵，當地外圍板塊商住類項目成交
量有望再上台階，並指近期上海周邊的杭
州、蘇州及南京等地樓價均較年初有明顯
提升，這既與現時強二線城市樓市整體火
熱有關，同時也與上海樓市新政出台後部
分被限購買家購房需求外溢有關。

限購收緊 滬商住房源走俏

▲民生銀行首席經濟學家邱曉華
大公報記者毛麗娟攝
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滬3‧25樓市
新政前後主要變化

住房限購政策

新政前

新政後

差別化信貸政策

新政前

新政後

大公報記者倪巍晨製

非滬籍從購房日起，繳納個人所
得稅或社保年限為累計繳納2年
以上

非滬籍從購房日起，繳納個人所
得稅或社保年限為連續繳納滿5
年；企業購買的商品住宅再次上
市需滿3年及以上

對擁有1套住房居民家庭，為改
善居住條件再次申請商業性個人
住房貸款購買普通自住房的，首
付款比例不低於50%，銀行機構
認貸不認房

對擁有1套住房居民家庭，為改
善居住條件再次申請商業性個人
住房貸款購買普通自住房的，首
付款比例不低於70%，銀行機構
認房不認貸

上海近期商品房成交面積

4月11日至17日

4月4日至10日

3月28日至4月3日

3月21日至27日

資料來源：中國指數研究院數據

成交套數
（套）

4209

3702

3696

6885

環比變幅
（%）

+13.70

+0.16

-46.31

-

成交面積
（萬平方米）

43.63

36.35

39.28

81.61

環比變幅
（%）

+20.02

-7.46

-51.87

-

􀎠城􀎡讀樓市新政之一＞＞＞
大公報記者 倪巍晨上海報道

◀滬新房單日成
交量已從樓市調
控政策出台前25
天的日均606套，
降至調控後26天
的日均269套，跌
幅55.61%

大公報記者
倪巍晨攝

▼上海商住類房
源在 「滬九條」
政策出台後，憑
藉相對較低的總
價，及不限購、
不限貸等特點受
到市場關注

大公報記者
倪巍晨攝

▲當前滬住宅存量去化周期僅5.7個
月，受訪專家認為，當地房價長期看
仍將穩步上揚

大公報記者倪巍晨攝


