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上海精准调控、放宽限购，用意效果若何？ 

杨科伟、俞倩倩 
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2019 年 8 月 6 日，国务院发布关于同意设立中国（上海）自由贸易试验区临港新片

区的批复，并公布了新片区先行启动区域四至范围及新片区总体方案。上海市委常委常务副

市长陈寅在国新办举行的发布会上透露，上海自由贸易试验区临港新片区将“放宽”房产限

购政策，一时间该消息刷爆朋友圈，引起各方关注，尤其是在当前“房住不炒”总基调不变，

而上海又作为行业风向标，究竟该政策的出台落地又会对楼市意味着什么呢？ 

一、 “放宽”限购并非刺激楼市，而在打造良好引进人才政策环境 

对于临港新片区“放宽”限购政策的解读不应单一理解为刺激当地楼市销售，事实上，

国新办发布会整体是围绕“打造更具吸引力的人才发展环境，聚焦吸引国内和国际各方面的

人才”的主题展开的，一共提出了与之相关的 12 条政策，除了“为外国人来新片区工作创

造便利条件，对于非本市户籍人才购房资格，由居民家庭调整为个人，购房资格由 5 年社

保要求转为3 年”之外，还包括人才“居转户”（居住证转户籍）年限从原来的7 年缩短到

5 年，核心人才进一步缩短到 3 年；此外，在资金投入方面，上海将设立新片区专项发展

资金，5 年出资总规模不少于 1000 亿，重点是要支持新片区内的高端人才、基础设施建设

等各方面。 

基于此我们不难看出，调控政策的“松动”也是有条件的：一是实施区域属于自贸区临

港新片区，不是所有自贸区或是整个浦东新区；二是实施对象也主要是只针对自贸区发展的

相关人才，目前只是大政方针指导，具体的细则仍有待后期进一步完善和落实；归根结底，

限购“放松”主要是服务于人才发展环境的打造，降低人才引进成本，提升自贸区临港片

区竞争力的，与中央坚持的“房住不炒”导向并不矛盾。 

二、政策落地或将催生短期地市、楼市两热，释放被限购压抑的刚性需求 

要考量此次政策落地的影响，不妨参考 2013 年 7 月上海自贸区概念启动时对周边区

域房地产市场的影响： 

首先反应激烈的是土地市场，自贸区启动之后，周边地块继续保持火热态势，川沙板

块高溢价地块频出，12 月临港新城板块更是连拍 7幅商住用地和 2 幅办公用地，成交总金

额 27.87 亿元，平均溢价率高达 260%。 

其次是商品房市场，启动当月，自贸区辐射区域如高桥板块、川沙板块及临港新城板块

内商品房均实现爆发式增长，商、住、办等不同物业形态也均呈现不同程度的量价齐升。从

CRIC 监测数据可以看出，外高桥、川沙以及临港新城板块 2013 年 9 月商品房成交量环

比分别大涨281%、97%和210%，成交均价也开始逐步上扬。 
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图：高桥、高行板块商品房月度成交量价变化情况（单位：万平方米，元/平方米） 

数据来源：CRIC中国房地产决策咨询系统 

基于此，我们不难判断，落户门槛降低、限购政策放松等利好消息的确会在短期内带

动临港片区地市的火热，人们对楼市乐观预期被强化，从而也将促进商品住宅成交量的稳

步增长，今天已有部分新闻爆出限购放松首日，售楼处半天新增几十组客户，部分客户直接

签约，冷门楼盘热卖等消息，目前主要释放的仍是前期因限购因素被压抑的刚需自住需求。 

三、政策利好难以扭转临港楼市低迷，中长期仍靠产业、人口导入 

从中长期来看，政策利好难以促使临港新城的地位发生本质改变，事实上，临港自贸

区概念由来已久，而产业发展对楼市成交促进作用着实有限：据 CRIC 监测，自 2018 年

以来，临港新城板块（自贸区临港片区核心板块，下同）商品住宅月均成交量仅为 2.11 万

平方米，占比上海全域不足 5%，且不断下行。从房价来看，临港新城商品住宅成交均价显

著低于上海整体，当前临港新城板块成交均价约 2.8 万元/平米，而临港片区内边缘区域项

目诸如保利玲玥公馆在售均价仅为 2.1 万元/平米，上海成交均价早已近 5.4 万元/平米。 

图：2017 年以来上海全域和临港新城商品住宅成交量价（单位：万平方米，元/平方米） 
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成交面积 成交均价 
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数据来源：CRIC中国房地产决策咨询系统 

从临港片区的发展现状来看，无论人才新政的条件如何优厚，本质上还是需要产业升

级配合导入人口，目前临港片区的规划目标为要建设具有国际市场竞争力的开放型产业体系，

涵盖了建设集成电路综合产业基地、人工智能创新及应用示范区、民用航空产业集聚区，发

展新型国际贸易、拓展跨境金融服务功能等多个方面，预计 1000 亿资金的注入、人才的

导入将促进当地经济发展提速，而房地产作为与居民“安居”的重要环节之一，势必也将

迎来新的机会。 

四、“放松”限购与“房住不炒”不相悖，精准调控的信号意义大于实际效果 

从此次上海自由贸易试验区临港新片区将放开房产限购政策，结合此前中央坚持“房住

不炒”，夯实城市政府主体责任等论调，我们不难看出以下几点： 

一是“房住不炒”的主基调并不会发生根本改变，当前“抢人大战”如火如荼，核心

二三线基本都出台了与地产相关的人才新政，或是降低落户门槛突破限购，或是提供优先选

房资格、购房补贴等，本质上都是以吸引人才为目的，解决外来人才的居住问题，鼓励自住

需求而非炒房需求才是各类新政的核心，无需过分解读，夸大其对房地产行业的影响。 

二是从当前政策走向来看，“精准调控”已经成为常态，结合此前中央政治局会议“夯

实城市政府主体责任”的提法，中央会将更多的政策自主权下放给地方政府，这也为“因城

施政”，甚至是“一区一策”创造了新的可能，地方政府可根据各城市市场实际情况，及时

调整政策走向，以便提高政策的针对性以及有效性，达成“三稳”，即稳房价、稳地价、稳

预期的最终目标。 
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