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45城，147次调控，16年 9 月底以来的调控风暴仍未停息。在限购、限贷等常规方式

之上，2017年调控的力度更严，范围更广，手段也更加“创新”：不仅“认房又认贷”、“限

商住”、“限售”等政策接连发布，京津冀、长三角等城市群更是出现了集结性调控，即“城

市圈+认房认贷+限售”的组合式调控落地。 

其中，最让大家关注的是今年调控中的“限售”政策，这是中国首次启动“买房后一定

年限方可出售”的限制性规定。“限售”主要目的是遏制房地产投机行为，也被视为“斩断

楼市流动性”的大杀招，已在全国范围启动。 

表 1：近期启动限售地区及主要规定 

城市 限售规定 

北京 企业购买的商品住房再次上市交易，需满 3年及以上。 

厦门 新购住房需取得产权证后满 2年方可上市交易。 

福州 新取得不动产权证未满 2年的，不得上市交易，不得办理转让公证手续。 

杭州 企业购买区域住房需满 3年方可上市交易。 

广州 新购买住房须取得不动产证满 2年后方可转让。 

成都 高端人才所购住房 5年内不得上市转让。限购区域新购买，取得产权证 3年方可转让。 

青岛 房屋取得不动产证后满 2年方可上市交易。 

福建长乐 取得不动产证未满两年的，不得上市交易。 

启东 
非本地购买一手房，从网签之日起三年内不得上市交易；非本地购买二手房，从产权

变更之日起三年内不得上市交易。 

珠海 新购房屋 3年内禁止交易转让。 

常州 新购房满 2年方可上市交易。 

惠州 新购买的商品住房满 3年方可转让。 

东莞 升级限购，满 2年才可交易。 

河北承德 
中心城区拥有 1套及以上住房的非本市户籍居民家庭，新购买的商品住房取得不动产

证满 2年后方可转让。 

扬州 产权未满 2年不得交易。 

海南 新购房须取得不动产权证满两年后方可转让。 

西安 限购区域购买住房，取得不动产权证书后满 2年方可上市。 

济南 限购区域购买的住房，须取得不动产权证满 2年后方可上市交易。 

资料来源：CRIC研究中心 

根据 CRIC研究中心统计，截至目前已有超过 18个城市出台了“限售”政策。其中，限



售周期最长是成都，针对特定的高端人才实行 5年限售；北京、杭州针对企业购买住房 3

年限售；绝大多数城市限售周期是新购住房获得产权证后 2年。  

了解了其他城市的调控情况，再来看鸟姐生活的魔都。上海现有的调控政策还是以限购

为主，调控的重点还是在需求端。尽管短期内通过限售手段，从供给端施压对稳定楼市作用

利大于弊；但长期来看，违背经济规律的“短效机制”或对上海经济产生危害，且时间越久

伤害越大。鸟姐猜测这或是上海未出台限售的原因。  

假如中央勒令将上海限售了，又会怎么样呢？事实上，这样的假设也不是空穴来风。从

上海叫停“商改住”不限购不限贷产品可窥见一斑，这说明上海已经开始在供应端收紧了，

如果中央要求上海在供应端进一步收紧呢？最有可能落地的就是限售。那么，鸟姐就以上海

为样本、“2 年”为限，测算下“限售”可能会对上海造成的影响。 

假如限售两年：二手房首当其冲 浦东小户型将供需失衡 

根据网上公开二手房挂牌数据显示，房龄在 2年以内的房源主要集中在中外环间及外环

外。具体从区域来看，浦东、松江、宝山、青浦、嘉定等区域挂牌较积极占了总量的近 8

成。面积分布上看，70-90㎡、90-110㎡在市场上挂牌最多。 

图 1：房龄在 2年内二手房挂牌情况 

数据来源：网上公开挂牌 

从各区当前 2年内房龄房源挂牌量占总挂牌量的多少,可知限售 2年对二手房市场供给

的影响大小仅为 1%。分解到各区域来看：嘉定 2.1%、松江 2.0%、宝山 1.2%、浦东 0.9%、



闵行 0.64%，其他区域因挂牌数少几乎可忽略不计。 

进一步分析一手房市场受到的影响，其实也就是研究“会在两年内再次转手”的客群数

量和分布情况。这类客群有多少？从目前情况分析，上海房龄在两年内的房屋已经挂牌待售

的比例约为 0.41%(以下简称挂牌率)，换言之，两年限售对一手房成交量的影响能达到

0.41%，分解到各环线、区域、面积段来看，影响差异如下： 

从环线来看，对外环外、中外环影响相对内中环、内环内高，大约会影响 0.44%成交量。 

从区域来看，对青浦、奉贤影响比其它区强度高，分别达到 0.65%、0.61%；而黄浦、

静安因原本 2年以内房源挂牌少，基本不受影响。 

从面积段来看，对50㎡以下房源成交量影响最大，达到1.79%；其次是 50-70㎡为0.54%。 

 

图 2：房龄在两年内各区二手房挂牌率 



数据来源：CRIC、网上公开挂牌 

我们再将区域与面积段进行交叉分析，进一步细化测算结果（因测算样本挂牌较为集中，

此处抽样挂牌数量前五区浦东、松江、宝山、青浦、嘉定进行分析）。从数据显现结果来看，

2年时间限售对各区不同面积房源成交量影响有高有低，全局影响不大。具体来说： 

50 ㎡以下面积房源中，浦东受影响最大，成交量将减少 8.33%，原因在于二手房小户

型供应集中在浦东，其他四区因挂牌稀少几乎不受影响。 

50-70㎡面积段中，青浦受影响最高，比例达到 1.82%；嘉定则只有 0.14%。 

70-90㎡、90-110㎡、110-130㎡、90-110 ㎡面积段，五个区域受影响程度相对均衡，

比例最高是青浦 70/90 户型，但也只有 0.8%、比例最低是嘉定 110-130㎡面积段约 0.28%。 

150-200 ㎡面积段中，宝山受到影响最大，达到 1.06%；200㎡以上房源嘉定不受影响，

其他四个区影响程度相差无几，在 0.6%上下。 

表 2：限售对上海二手房挂牌前五区域挂牌率 

 

数据来源：CRIC、网上公开挂牌 

再深入到板块分析，我们从 CRIC数据库中提取了近期二手房交易记录，通过数据可视

化方式，描绘了一张上海二手房成交分布图。图中浦东、闵行、宝山是交易活跃的前三区域，

热点成交板块为金山新城、浦东金桥、南桥新城、顾村、嘉定主城区等。我们以其中成交最

活跃的浦东为例，结合前面限售 2年房源“区域与面积段交叉分析结果”进一步解析限售的

效应。 

CRIC数据显示，浦东小户型成交相比其他火热，50㎡小户型成交量占到了整个区域的

17.9%、50-70㎡成交量占到了 31.8%；再回看交叉分析结果，50㎡以下面积房源，在浦东

也是受到限售影响最大，一旦被勒令 2年内不得挂牌，浦东此类房源的成交量将减少 8.33%。

以此设定发展，需求不变、供应减少，供需平衡或被打破。浦东二手房市场因限售将迎来小

户型的供不应求。陆家嘴、浦东世博、金桥是浦东小户型成交的主力板块，限售将造成这些



板块小户型更加“奇货可居”，此调控大招非但打击不了投机炒房者，反而会进一步推助价

格水涨船高。 

图 3:近期上海二手房成交分布情况 

数据来源：CRIC 

假如限售五年：打击投资作用显著 刚需或遭错杀 

如果限售时限拉长到 5年，我们发现挂牌出售活跃由高到低，按环线排布依旧是：外环

外>中外环>内中环>内环内；挂牌排名靠前的区域变化不大，为浦东、嘉定、宝山、松江、

闵行；70-90㎡、90-110㎡也依然是挂牌出售最多的两个面积段。对二手房挂牌量影响将达



到 8.5%。区域层面嘉定 23.5%、松江 15.1%、宝山 10.8%、浦东 7.4%、闵行 6.9%，嘉定挂牌

量的下降幅度将接近四分之一。 

再来看下一手房市场情况，分解到对环线、区域、面积段主要表现如下： 

环线方面，对外环外、中外环成交量影响达到 1.59%，为 2年限售 3.6倍。 

区域方面，对徐汇、闵行成交量影响变高，超过 2%以上。相比 2年限售，5年限售对

上海传统市中心区域，徐汇、杨浦、普陀、新静安（原闸北）成交量影响呈大幅提升态势。 

面积段方面，50 ㎡以下、50-70㎡以上房源依就是受影响比较大的面积段，分别达到

3.35%、3.13%，相比 2年影响程度提升了 1.8 倍与 5.9倍。 

图 4：2 年限售与 5年限售挂牌率对比 

数据来源：CRIC、网上公开挂牌 

测算显示房龄在 5年内房源因限售影响，一手房市场总体成交量将减少 1.54%，相比 2

年限售强度提升 3.75 倍。此外，对一手房市场中新购住房的流动性限制作用也显著。从付

钱购买到竣工交房，最终取得产证至少需要 2年时间，限售 5年使得持有房产的时间成本拉

长到 7年甚至更长。若此项购买目的是为了炒楼，那此套房及投入资金将面临长时间的封堵，

加之未来市场的不确定性对资金链是不小的考验。 

5年限售的做法对炒房者可谓是绝杀，但不可避免误伤到真正的买房居住需求，如年轻

购房者，打算在 5年内换房的合理改善性需求也被纳入了调控范围。按 5年测算，影响最大



的是在二手房市场流通的小户型 50㎡以下、50-70㎡房源。这类房源是年轻购房群体的首

选面积。一旦 5年限售实施，每 30套中就会有 1套房源被限售。落到区域层面则影响更大，

青浦、浦东、宝山 50㎡以下小户型成交量将减少 5.25%，在松江 50-70㎡房源成交量会减

少 6.25%、闵行则减少 5.03%，再细到板块则影响程度更深。 

通过以上大数据的推演，鸟姐觉得假如上海一定要出台限售，还是 2年为好。时间越长

限售带来的蝴蝶效应越大，特别是对区域及板块的影响，这一点大数据也在 2年与 5年测算

中已经告诉我们，5年限售将使得小户型二手房供应量大幅下滑，形成更强房价上涨压力，

对于刚需青睐的青浦、浦东、宝山等区域而言，市场变化更是会大大超出调控的预期范围。 
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