高見重磅|調控後的一線城市，這也許是最接近真相的版本
2016-03-27 高見學社訂閱號
  [image: image1]高見學社| 職場商務人士O2O再學習平台
http://mp.weixin.qq.com/s?__biz=MzI5MjEwNDczNQ==&mid=403883734&idx=1&sn=07c95ccbf527f3dfe0b85631a1bc0978&scene=1&srcid=0327SICPrUReZSOOavya1xeQ&from=groupmessage&isappinstalled=0#wechat_redirect
導語
daoyu
十幾年來，一邊是不斷加碼的調控，一邊是不斷上漲的房價。一輪一輪的調控，不僅沒有紮出開發商流淌的道德血液，卻養成了全民依靠投機致富的賭徒心理。
25日新政出台的前24小時，上海用“一天一手房成交量超過1700套”演繹了樓市的極致瘋狂。
本文轉載自高見學社合作公號：新財富雜誌
25日，上海發布樓市新政，嚴格執行限購，非滬籍居民需連續繳滿5年社保或個稅，限購審核將前置至交易備案環節；對擁有一套住房，再次購買普通自住房首付50 %，購買非普通住房首付70%。

 

無獨有偶，深圳也出台了樓市調控政策，其中殺手鐧包括，嚴查首付貸，嚴查婚姻狀況，嚴格控制月供收入比不低於50%，住房貸款申請日前兩年內有兩次住房貸款記錄的，應拒絕受理。

兩大城市各出絕招，目的很明確，要給這波一線樓市的上漲潮降溫。這個政策出來效果如何，也許回頭看看比較好。

 

而上海25日出台的滬九條，其實在2013年已經有過非常類似的出台：

 

2013年11月出台的滬七條：規定上海對居民家庭向商業銀行貸款購買第二套住房的，其首付款比例提高至不得低於70%及以上。限購方面，調整非戶籍居民社保年限從“前2年內在本市累計繳納1年以上”，調整為"前3年內在本市累計繳納2年以上"。
 
是不是很像，2013年上海樓市爆棚之後在年底的時候出台了這樣的政策，目的也是非常明顯，就是要控制當初爆棚的樓市。

 

那麼2013年11月之後上海樓市所發生的一些事情，在這個時候來看就比較值得玩味的：
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2014年，房地產成交明顯下滑，僅僅成交了974萬方，這樣一個成交量相比較2013年萎縮的足夠明顯，這樣的成交量下滑應該是對部分新上海人的擠壓以及對二套房的門檻樹立產生的下滑。首付比例的上升以及控制外來人買房可以很明顯的降低上海的成交量。

 

再來看看價格：
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2014年的成交價格並沒有得到控制，增幅達到13%，其實上海歷年房價得到控制的年份只有兩年，分別是2011年和2012年，這兩年房價得到控制的核心理由是因為2011年上海採取了史無前例的限購政策。

 

但是為什麼限購政策一直在持續，但是到了2013年就失效了呢，我之前說過，限購的有效期只有3年，而且後續會產生大量的變異……

 

首先，限購無異於用最直白的話語告訴全世界，上海的房子是好東西。第二，限制的一定是上海甚至全中國最有購買力的客群，而限購之後依然敞開的懷抱的是那些購買力不強的、還沒有買房的一群人，換句話來說把本來應該高價可以賣掉的房子轉移給了社會底層，這也是為什麼上海實施限購政策前三年以來房價控制相對比較合理的核心原因。

 

而上海最具備購買力的人群，在經歷了3年的市場洗禮之後發現，還是上海的房地產好，錢放在其他地方都不牢靠，所以在2015年之後，所有的購買力都回歸到了房地產上。但是因為限購，怎麼辦？所以他們用了最直接的方式來釋放資金：置換。

 

然後我們再來對比下2013年政策和現在的有什麼區別？

 

我們可以看到一個比較明顯的是：

 

第一，二套的首付比例差異化，普通住宅五成，非普通住宅七成，也就是說，從這一條來看威力沒有2013年年底那麼猛，所以對需求的壓縮也不會那麼高。

 

所以我的個人預測2016年的全年成交量應該介於2014年和2013年之間，整體市場成交1100萬左右。

 

而對於上海的成交均價，我覺得需要考慮是當下市場唯一不確定的一個變數。
 
我們觀測2013年滬七條政策，在提升貸款和提升外來人口納稅期間之外，還藏著一條政策被別人忽略：

 

2013年住房用地供應量在不低於過去5年平均供應量的基礎上，再增加30%的供應量，確保住房用地供應1000公頃，並進一步加大中小套型住房用地供應，確保土地市場交易平穩。
 
這個政策是非常明確的增強市場供應的消息，我們看2014年的住宅供應，也非常的給力，市場供應量達到1215萬方，是在此之前的前五年供應之最，也就是在供應的配合下，2014年的整體氛圍才讓人感覺有一點些許涼意。

 

但是2016年的市場供應可能不如我們想像中的那麼如意，我們也來看看數據：

我們看到2013年和2014年的供應還是很同步的，但是2015年的土地供應極速下降，而這個土地供應直接關係到2016年市場的住宅供應。

 

所以今年市場的最大變數就在於供應不如2013年，所以均價的控制會不如調控的預期，供不應求必然會導致價格的上漲，所以此次調控的未來價格走向到底如何我們需要嚴重關註今年後續的土地出讓情況，這一次的政策調控也完全沒有提及市場供應的環節。
 

另外一個蝴蝶因素來自於一條政策，這條政策就是：對於外來的購買資格，要求要求五年而且連續。
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我們可以看一下，最近一年上海外地人的購房熱度，尼瑪都是在郊區啊，你說我們這些外來打工老百姓，對於房價有半毛錢影響哇，只會拉低均價啊，現在將這一塊人群大量的攔在外面，對於城市的整體成交均價來說，只會提升。之前本來以為雖然提升到五年但是取消婚否這個限制，現在看來沒有。

 

這個政策的出台所以非常不利於控制房價，而且多想一步，這個政策後面還會繼續發酵。

 

之前的上海樓市，為什麼在2015年的價和量會突然爆棚？

 

看看這個數據吧。
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2015年1-11月二手房的成交套數是31萬套，而一手房只有10萬套，這個用自有物業置換改善的頻率高的有點恐怖。

 

所以過去剛需買房湊的購買力決定於一個人的收入，而現在賣房子換房購買力決定於你手頭的這一套房子能賣多少錢。
 

只要通過物業置換可以實現自己資產的保值，理性的客戶都會選擇走這一步。用現在的房子+未來一定會貶值的現金換取未來一套更加增值保值的房子，大概就是這麼一個邏輯。

 

對於他們來說，他們不關心這裡的房子是不是能賣8萬，只要自己手頭的房子可以賣到6萬，那麼8萬的單價就是合理的；那麼如何把自己的房子賣到6萬，那麼就是尋找接盤俠，那一撥剛好自己的房子可以賣到4萬的客戶。

 

以此類推，如此循環，這也是為什麼剛需客戶會被越來越被逼到外圍的核心原因，因為他們的收入沒有增長，但是因為被接盤俠的置換槓桿擠壓到城市的邊緣。

 

而這個邏輯的最終閉環是什麼，閉環就是有大量的外地人去接盤郊區1-2萬的剛需房，而且事實的確是這些盤目前被大量的新上海人接受。
 
而現在這個政策出來，等於是最終打破了這個閉環，最低端的房子買賣滯緩，會在上海產生連鎖反應。

 

這個5年政策持續多久，這個連鎖反應就會持續多久。

 

所以真心呼喊，取消連續五年的繳稅政策，當下控制不了房價，反而推高成交均價，長遠來看也有非常大的負面作用。

 

今年上海樓市走勢的勝負手，就集中在供應這一個環節上，供應量能夠跟得上，樓市還可以控制，如果人為的抑製或者控制，那麼上海樓市將會非常危險。這個決定權很明顯不在開發商手上。

 

還會有很多事情發生：

 

——上海戶籍首套的優勢更加明顯了，所以上海的離婚率開始增高，是不是搖號才能離婚？

 

——買房門檻高了，首付貸的確消失了，但是會換一個明目出來，比如當下很流行的消費貸，其本質就是首付貸，未來是不是會有各種名目的貸款出來，最終用途都是用了首付。

 

——新上海人不敢輕易離職了，企業可以更好的壓榨員工……
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