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“ 沪七条”政策所发挥出的短期效应，已体现在新建商品住宅成交数据中。根据汉宇地产新房监测
数据显示，商品住宅销售面积快速下滑至25.93万㎡，环比上周缩幅高达36.23%，剔除国庆长假一周特
殊原因外，则成为近10周来最低成交周。出现此现状的原因，除了与新政加码有着必然联系外，同样还
受大流房企推盘策略影响。 青年报记者 梁超业 综合报道

“ 沪七条”效应发酵 数据显示上周

商品住宅新增供应量大降四成

二手房需求
现降温势头

“ 沪七条”政策出台，对于

限购限贷政策均有所加码，虽然

杀伤力比较有限，但仍给买卖双

方的心态造成影响。据业内调查

发现，政策执行后，买家的入市

节奏明显放缓，带看量出现不同

程度的下滑；与此同时，卖家惜

售、涨价现象有所缓解。

部分房东诚意度提升
据了解，新政出台后，部分

房东心态发生转变，一改之前的

强势，对意向买家开始松口，出

现一定的议价空间。

据汉宇地产七莘分行经理

透露，他们门店出售的一套莲浦

新苑精装四房，房东已自愿将挂

牌价下调20万元，至540万元，表

现出一定的诚意度。

此外，松江新城分行的张经

理也表示，“ 沪七条” 政策出台

后，看房客户明显减少，部分房

东心里变得焦虑不安。

其中挂牌的一套松云水苑

三房，总价230万元，房东刘先

生 一 改 之 前 不 还 价 的 强 硬 态

度，目前表示可以让步5万元，

如有意向买家，还可以进一步

协商议价。张经理透露，类似于

刘先生这样转变态度的卖家，

目前比例已提升至15%，大多以

置换为目的，预计比例还将有

所上升。

购房者由追涨转为观望
由于新政中对于非本市户

籍购房者的限购力度再次收紧，

抑制了部分新上海人的需求。据

悉这些客户一般无长期固定的

工作单位，但具备一定的资金实

力，原想一步到位的购房计划因

资格受限而暂时搁置。

“ 购房人看涨的心态有所

动摇，有些外地户籍者因为社保

缴费年限提高到两年失去了购

房资格，有些换房客因为首付提

高忙着凑首付或者推迟购房。”

21世纪不动产上海浦东一家分

店经理杨风(化名)告诉记者，11

月8日上海出台的楼市调控新

政，抑制了部分购房需求，尤其

是外地户籍的购房者受冲击较

明显。

地产研究分析师孙黎认为，

“ 沪七条”的意外出台，短期内

仍具备一定的震慑力，对于买卖

双方的心理产生一定的影响。一

部分卖家开始改变态度，诚意度

的提升也有助于顺利成交。

对于买家而言，考虑到政

策因素，购房更倾向于谨慎理

性。 但 值 得 注 意 的 是 ，“ 沪 七

条” 政策并不能真正扭转卖家

对房价的看涨预期，房价整体

下降的可能性不大，短期内仍

趋于平稳，而需求出现降温使

得买卖双方进入到博弈期，加

上目前新政尚处在消化阶段，

受此影响，本月二手房交易量

将继续萎缩。

近期供应也以刚需盘为重

点对象，然而由于“ 沪七条”提

出，二套房首付比例由原先六

成上调至七成，并且未来还存

在利率上调的余地，因此市场

中购房群体出现新变化，一部

分资金实力较强的购房者，产

生“ 一步到位”想法。一来，短

期内降低日后置换房屋的可能

性，从而节省精力、时间的消

耗，二来，如当前限购政策不发

生变化的话，今后如以二套状

态购房的话，购房成本相对较

高也是值得思考的问题。在此

背景下，一些中心城区的中档

楼盘，则进入此类型人群的视

野。位于闵行大虹桥万科时一

区、宝山大场板块的中环1 号、

普陀桃浦恒盛鼎城（ 华公馆），

均 于 近 期 取 得 不 错 的 销 售 成

绩。而此类客群重点关注产品

总价集中在300! 350万元/套区

间内。

汉宇地产市场研究部分析

师张颀判断，当前尚处在新政

消化初期阶段，因而对于购房

者心态或多或少会起到干预效

果。反观房企，进行1 0个月业绩

冲刺后，领先房企大多已提前

或基本完成年初制定的销售目

标，因此在当前政策变化的环

境下，冒险选择积极推盘的概

率有所下降。全年后期成交量

想要延续“ 金九银十”优异表

现的难度较高。同时，在新政发

挥短期效应的基础下，或将一

定程度上削弱房企涨价动力，

尤 其 以 外 围 区 域 刚 需 盘 为 重

点，房价短期内更倾向于平稳

走势。

除成交结构，导致成交均价

出现冲高回落趋势外，从近期有

推盘举动的项目表现看，房企在

定价方面则更趋谨慎也是重要

缘故。以热销盘———金地自在城

为例，即使周边热门住宅地块均

以高价出让，但政策环境的变

化，并未使该楼盘进入非理性上

涨模式。

与之相反，房企则倾向于稳

扎稳打模式，采取合理定价策

略，来有效保障销售进度。进行

对比发现，原先大面积的毛坯房

源成交均价普遍在1 6500元/㎡，

而近期所推的精装小户型房源，

成交均价则基本处在1 8500元/

㎡水平。考虑到所推房源户型、

装修情况、区域位置等各方面呈

现不同特征，成为成交均价出现

上调的关键原因，当前售价基本

符合“ 随行就市”的基调。

不在少数的房企选择赶在

十八届三中全会之前“ 抢收”，

供应急速放量，而同期恰巧碰到

“ 沪七条”新政落地，迫使房企

尽可能赶在8号一天时间内，完

成网签相关手续，从而规避政策

可能带来的不确定性，成交自然

随之同步放量，而随后一周时间

内，供应不仅急剧萎缩，且实际

开盘时间与取得预售许可证时

间，两者存在一定间隔期，因此

显著制约成交表现。

同时，限购门槛抬高、二套

房首付比例增加，都会造成潜在

置业者入市意愿出现波动。

在前周暴跌五成的基础之

上，上周本市新房供应继续萎

缩。数据显示，上周商品住宅新

增供应量环比大降41 .2%至1 3万

平米，创下9月以来新低。本周供

求比滑落至0.47，供应明显不

足。

中房信研究总监薛建雄指

出，上周供应持续低迷，一方面

原因是，新政之前开发商大量推

盘，如今已无量可推，另一方面

则与近期预售证控制发放有关。

“ 现在每个区都有一个指导价，

高于指导价的楼盘预售需要送

到市里批，流程延长一倍，导致

短期内供应下滑。”

政策不确定性也是供应萎

缩的原因之一。黄河滔表示，近

期国务院决定整合不动产登记

职责、建立不动产统一登记制

度，未来楼市宏观政策层面走向

存在不确定性，加上本市楼市氛

围已经转冷，开发商普遍选择观

望，放缓推盘的节奏，导致近期

新房供应端持续紧缩。

对于接下来沪上新房供应走

势，宋会雍认为，近期政策陆续出

台，同时房企欠缴增值税消息传

出，对开发商来说，未来利空因素

比较多。为此开发商会一方面加

快供应，一方面在营销优惠上给

予推动，市场会形成交投两旺的

热潮。“ 预计1 2月中旬供应将恢

复正常水平。”薛建雄表示。

上周新房供应创9月以来新低

新政下推盘房企定价更趋谨慎

购房者转投中档楼盘
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