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!"# 自贸区建立、迪斯尼

乐园的建设，以及在建轨交1 6号

线即将开通的巨大利好，吸引了

更多的中高端客群移居浦东，并

不断催热东上海惠南板块的楼

市。1 1 月24日，艺泰一品花园首

发的28套团购房源不仅被购房者

一抢而空，而且，创造出东上海轴

心居住区惠南板块的住宅成交单

价超2万元的新纪录，引起了市场

的强烈关注。有关业内专家认为：

其一，自贸区的发展红利，迪

斯尼乐园的客源导入，轨交1 6号

线开通缩短了城市核心区的距离

等因素，使上海原来的国际人居

社区惠南板块的区域价值彰显。

同样，区域的发展潜力，吸引着更

多的置业者关注惠南板块的地区

成长价值。

其二，东上海轴心的居住区

目前缺乏能满足中高端客户需求

的高品质楼盘，尤其是大平层产

品，而艺泰一品花园独具优势，令

人青睐。高品质建筑质量和低容

积率的建筑布局规划，使其成为

区域里独树一帜的品盘楼盘。

据介绍，实力开发商刚泰集

团倾力打造1 8万平方米国际艺

术社区艺泰一品花园，整个项目

的容积率相当于别墅等级的1 .0，

最大程度的还原了欧式的宽域大

宅。主力户型分别为约1 60平方

米的舒适三房，以及约1 90平米

左右的大平层四房。社区引入星

河湾原班人马，将艺泰一品花园

从建筑到园林、从户型到物业，全

覆盖星河湾奢华品质理念。百米

河景、双水景点缀，欧式宫廷景观

园林设计，约3200平方米精致的

会所和约3000平方米的高尚商业

配套，满足了层峰人士对居住功

能空间的崭新追求。

!"# 中国房地产业协会日

前在北京发布《 中国商业地产蓝皮

书———商务地产发展趋势报告》指

出，一些二、三线城市的商务地产投

资存在极大风险，尤其是在新城建

设量过大、投入过多的城市。

《 报告》将涵盖于商业地产

大概念中的写字楼类型物业统称

为商务地产，以示和以购物中心

为主要类型的商业地产概念相区

分，并援引机构研究成果称，二、

三线城市的在建商务地产项目如

果按期完工，将会让部分城市的

写字楼存量实现翻番，甚至翻两

番的增长，而从目前的情况来看，

并不是每个城市都可以吸引到足

够多的产业及就业来实现商务地

产需求的同步增长。

!"# 国土资源部办公

厅、住房城乡建设部办公厅联合

发布《 关于坚决遏制违法建设、

销售“ 小产权房” 的紧急通

知》，要求各地坚决查处“ 小产

权房”在建、在售行为。

通知要求，各级国土资源和

住房城乡建设主管部门要对在

建、在售的“ 小产权房”坚决叫

停，严肃查处，对顶风违法建设、

销售，造成恶劣影响的“ 小产权

房”案件，要公开曝光，挂牌督

办，严肃查处，坚决拆除一批，教

育一片，发挥警示和震慑作用。

两部委还称，要对违法建设、

销售的“ 小产权房”开展一次集

中排查摸底，结合实际研究提出

分类处理的意见，并将结果报两

部。还要对违规为“ 小产权房”项

目办理手续的，要严肃处理，该追

究责任的一定要追究责任。对监

管不力、失职渎职的，要严厉问责。

分析师认为，十八届三中全

会公报资料显示，明确提出要建

立城乡统一的建设用地市场。而

这个说法提出后，有关于小产权

房有望“ 转正”的消息四起。而

此次发布的紧急通知，态度明

确，彻底打碎了小产权房“ 转

正”梦。近期各地政府将开展清

理工作，严打建设销售小产权房

违法案件。推断未来如购买小产

权房，所面临的风险会放大。另一

方面，加大对小产权房严控力度，

只是取得治标效果，更应该加大

完善现行的商品房、保障房市场，

有效解决此类人群潜在置业需

求，以疏导方式将市场存在的需

求，从小产权房领域中逼出。
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!"# 一边是上海自贸区

房价的疯涨，一边是“ 沪七条”

发威后楼市的趋冷。如今的房价

是否合理？政策是否能真正改变

楼市的局势？如何在十八大三中

全会背景下解读房产楼市？近

日，在第一财经《 中国房地产金

融》 主办的201 3全球房地产金

融中国峰会城市巡演中，各位专

家学者和业内人士给出了他们

的解读。
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说到房产市场，大家的第一

反应就是中国的“ 房价太高”。

复旦大学经济学院著名教授、中

国经济研究中心主任张军教授

则认为“ 实际上中国房地产的

问题不仅仅是房价的问题，这个

里面更要去关注一下到底中国

房地产遇到的情况。”

大家说房价偏高主要是一

线的大城市，张军认为，这是一

线大城市突出的现象，不能用房

价偏高来描述中国整个房地产

市场面临的状况。我们把一线大

城市拿掉，中国房地产还有什么

问题？那就是中小城市的存量偏

多，或者是供给偏多。从理念上

来说，一个存量过多的市场房价

不能偏高，量会影响价格。

为什么在中国出现一线大

城市的房价偏高，中小城市或者

是三、四线城市这样的存量过多

的现象，这两个现象是并存的。

张军解释说，大城市房价偏高背

后的原因，其实很大程度上是由

刚需引起的，而并非投机需求，

特别是大量中产阶级的崛起，增

长了其在大城市的购房生活刚

需。

如果我们假设中国未来十

年有7%-8%的潜在增长率的话，

财富的增长，中产阶级的增长，

这个势头是不会放缓的，所以这

样来讲一线城市的房价逆转是

很难的，这是需求的原因。

同时，三中全会传递一个非

常重要的信息，就是对房地产市

场是要建立长效机制。这里面没

有谈到房地产调控的概念，没有

谈到限购的概念，也没有谈到金

融领域的限贷的概念，重点是长

效机制。或者也可以理解政府对

房产的干预，更多的是引导其走

入正常的市场化需求，等待市场

经济的优胜劣汰。
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最早的外高桥的保税区，到

后来金桥的出口加工区，到今天

成立了自贸区。自贸区有一个很

明显的字眼，就是“ 先行先试”，

它实际上有一个很重要的内涵

的内容就是“ 创新先试区”。上

海自贸区很多细则均未出台，而

区域内房价的一路飙升已经成

为现实，业内人士却给出了自己

的看法。

绿地香港首席运营官侯光

军先生表示，从自贸区的角度来

讲，有很多的政策没有落地，但

是给人一种非常大的想象空间，

又展现出一种无限的憧憬。但是

有一点是肯定的，国家把自贸区

放在最具经济活力的长三角的

龙头城市上海，它肯定是有意义

的。

自贸区不是上海的自贸区，

更是长三角的自贸区。作为绿地

来讲也是希望在自贸区及周边

区域，能够有合适的机会去布

局。侯光军相信自贸区的各项政

策落地，会给我们商业地产的开

发带来更大的空间，以及价值更

大的提升。

同时，自贸区土地价格也随

之飙升，有一个企业拿物流用地

的价格都到达了1 5000元/平方

米。大家心中也不禁生疑，这样

的企业有钱赚吗？

中信资本房产部董事李彦

东则给出了自己的解读：“ 作为

一个投资领域的从业人员，对这

个概念也是非常关注，也在认真

学习，还在学习中，说实话还没

有领会到自己觉得很自信能够

完全解读出来。但是不建议对自

贸区做过窄或者是过短期的解

读，我们不判断它赚多少钱，但

是至少反映出市场从业人士对

自贸区的未来或者是对市场影

响的预期。”

在近日举行的房地产论坛上，有专家提出
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除了大虹桥之外，“ 十二五”

期间上海的重点规划发展区域都

集中在浦东，加上作为国家战略

的自贸试验区的挂牌，与之带动

金融、文化、商务办公，以及贸易

的深度转型，数以万计的高端精

英人群将涌入大浦东，高品质生

活住宅需求缺口将进一步放大。

作为自贸区东上海轴心居住

板块的重点核心辐射惠南板块，

目前正处于板块价值的成长期，

“ 自贸区+迪斯尼+洋山港”的三

者联动，更推进了惠南板块的加

速发展。在建轨交16号线由龙阳

路到临港新城，经惠南宣桥设野

生动物园站，为市区及周边板块

潜在客流转化为区域购买力增添

了新动力。国家首批5A景区上海

野生动物园和迪斯尼乐园的未来

运营，预计年吸引游客将达千万

人次。

业内专家表示，惠南板块目

前作为内生型的区域楼市市场，

在未来5年可能变身成为全市性

的楼市市场，未来5年区域价值跳

升机会极大。
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!"# 对于近日指四个城

市在沪渝试点房产税的基础上将

在进一步试点的说法，日前，国务

院及全国人大常委会房产税改革

方面的多位相关官员澄清，称未

获悉关于房产税将在四个城市扩

围的说法。

而国务院法制办财政金融司

一位有关负责人认为，房地产税

改革将不再是简单扩面试点的问

题。

而早前，据媒体援引消息人

士报道，广州、深圳等地方政府制

订的试点方案已经成型。报道称

据一位参与方案制订的专家介

绍，从制度设计上看，他们征收的

对象是增量房而非存量房，而该

消息人士并未透露税率等内容。
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