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“限购政策要退出，需要具备一系列

条件。 ”北京市维拓建筑设计集团副总建

筑师张根说，目前保障房建设还任重而道

远，房产税还在试点阶段，现在还不是为

“限购令”松绑的时候。

事实上，一年来中央调控楼市决心坚

定，国务院领导要求“各级政府切实担责，

巩固楼市调控成果”。 刚刚召开的中共中

央政治局会议明确提出，坚持房地产调控

政策不动摇。

“限购令”究竟何时退出？ 对此，上海

市房地产科学研究院副院长严荣说，今年

初“国八条”指出：“在一定时期内，要从严

制定和执行住房限购措施。 ”这个“一定时

期”较为模糊，留下了弹性运作的空间，这

种空间是一个供各种力量博弈的舞台。

中国人民大学近期发布研究报告指

出，在房价回落的冲击链中，承受力最差

的是地方政府。“2012 年地方财政难以忍

受房地产价格超过 25

％

的下滑。 ”

全国人大常委会委员吴晓灵认为，长

期采取限购政策与市场配置资源的原则

相悖，应该更多地运用税收手段调节。

财政部财政科学研究所所长贾康近

日表示，未来房产税进一步推开的大方向

已经明确， 但目前还未到全面推开的地

步。 他透露，今年底将会对重庆、上海两地

的房产税试点情况进行总结，届时会出台

下一步扩大试点的方案。

国务院也明确要求，要利用目前房地

产市场相持的这段时间，抓紧研究和制定

促进房地产市场稳定健康发展的治本之

策。

有关专家认为，这个“治本之策”主要

包括 3 个方面， 除了以房产税改革为主的

税收调节机制外，另一个就是保障性住房

比重的加速提升 ，第

三个就是信贷调控制

度的完善。“无论从哪

个方面看， 限购政策

的退出都需要假以时

日。 ”

（据新华社北京

12 月 11 日电）

“限购令”何去何从？

“限购令”执行近一年频现“缝隙”

专家称“限购令”松绑需假以时日

□

新华社“新华视点”记者 侯大伟 叶锋 李舒

“限购令”执行近一年，全国有 11 个城市出台的限购政策将到期，其中明确表态延续“限购令”

的只有海口市，一些年初未设定“限购”期限的城市出现变通迹象。

2012 年楼市“限购令”何去何从？ 围绕“限购令”能否延续、该不该退出、退出的条件等热点问

题，“新华视点”记者追踪采访。

社科院发布住房绿皮书

明年第三季度房价或大降

12 月 9 日，中国社会科学院在京发布《住房

绿皮书：中国住房发展报告 (2011

～

2012)》。 绿皮

书表示， 住房市场政策持续加码各方渐进调整，

价格稳中有降趋于理性回归， 由于调控效果显

著，明年房价第三季度或大降。

核心

提示

2011 年 1 月 26 日， 针对房价

过高、上涨过快的城市，国务院常

务会议提出实行楼市“限购令”。全

国共有 46 个城市出台以“限购”为

核心的楼市调控政策。

但记者近期调研发现，限购政

策实施近一年，一些地方政府出现

了外紧内松、明紧暗松、始紧后松

等现象，频频向市场闪现出政策缝

隙。 综合来看，主要有四种类型：

静观其变型。 尽管国务院领导

近期多次表态，现有房地产调控政

策不会放松。 但一些城市主管部门

负责人表示，截至今年 10 月底，除

北京外，全国一线、二线城市土地

成交金额同比降幅超过 20

％

。 地

方“土地财政”收入锐减，明年如何

延续“限购令”，应该进一步观察 。

为此，大多数限购城市至今未表态

是否延续。

明修栈道型。 今年 10 月 11

日，广东佛山市住建局发文替“限

购令”松绑，提出除了“对符合市、

区人才引进政策的非本市户籍人

员”可以免除限制外，本市户籍家

庭在现有住房套数基础上，允许增

购一套每平方米 7500 元以下的住

房。 由此，佛山市成为首个宣布放

松限购政策的城市。 迫于各方压

力，佛山市住建局已宣布暂缓执行

松绑政策。

暗度陈仓型。 11 月初，成都市

将购房者资格交由开发商审核，并

可先办理备案，等到办理房产证时

再由房管部门审核。 业内人士指

出，成都市的做法是利用合同备案

与办理房产证之间长达两年的时

间差，来为“限购令”松绑。 该政策

试行一周后，也被迫暂停。

投桃报李型。 11 月底，北京市

出台享受优惠政策商品住房的新

标准， 购售双方税负最高可减免

12 万余元。 此前，南京、常州放松

公积金住房贷款，马鞍山市对首套

房免契税。 同策咨询研究中心总监

张宏伟评价说，表面看上述城市没

取消“限购令”，但其目的仍然是为

楼市“松绑”。

无论“限购”政策有多大争议，但纵观

近 6 年的楼市调控，“限购令”是一剂立竿

见影的猛药，让房价真正走出“越调越涨”

的怪圈。

中国房地产指数研究院调查显示，在

限购范围不断扩大和信贷紧缩的双重压

力下，一线城市房价出现了两个“20

％

现

象”：一是万科、绿地等大型房企部分项目

降幅超过 20

％

；二是北京、深圳等热点城

市郊区商品住宅价格降幅超过 20

％

。

二、三线城市房价也出现松动。 中国

指数研究院 12 月 1 日公布的数据显示，11

月份百城住宅均价环比连续第三个月下

降，且降幅有所扩大。 因量价低迷，成都举

行的秋季房交会，甚至没有公布成交数据。

SOHO 中国董事长潘石屹说：“开发

商聚在一起，大家开玩笑似的说，限购真

是把企业弄得‘生不如死’。 ”

“限购令”在有效抑制楼市狂躁的同

时，也勒紧了地方的“钱袋子”。 有关统计

显示，今年前 10 个月，主要城市土地流拍

575 宗，较去年全年增加 110

％

；成交地块

中也有 60

％

是底价成交。

一些业内人士还担忧“限购令”的副

作用。 中国指数研究院副院长陈晟说，因

为“限购令”效果明显，应防止政府部门形

成长期的“限购依赖症”，从而忽视房地产

改革的制度性建设。

但有关专家认为，“限购令”取得的成

果仍是“初步的和短暂的”：不少城市房价

仍然平稳 ， 一些城市房价只是“稳中有

降”。 即使降幅略大的城市也只是对前期

疯涨的“修复”，仍处在“高价区间”。

值得注意的是，普通消费者更支持延

续“限购令”。 在北京、上海和重庆，接受采

访的十多位市民都认为，如果 2012 年取消

“限购令”，房价将出现“严重的报复性上

涨”，楼市调控成果“将毁于一旦”。

限购政策频现“缝隙”

一些城市态度“暧昧”

房价初现“稳中有降”，“限购令”仍应延续

“限购”退出待时日，配套改革需“到位”

相关新闻

价格拐点有望第一季度显现

绿皮书预测，2012 年一季度，一线城市绝对价格下

降的态势将持续，但是降幅不会很大，试探性降价、权

衡降价可能是市场主导， 价格拐点很可能在第一季度

显现。

到二季度，整体性降价幅度则有限。 预计开发企业

会加大推盘力度，新盘定价更趋合理，老盘降价的幅度

将更大，绝对价格下降的范围呈现扩大趋势。 真正的降

价是在第三季度，降价范围会继续扩大，降价幅度会更

深。 不过这一降价有一个前提，就是信贷资金不能满足

需求，上半年销售远低于预期。

绿皮书指出，如果上半年销售缓解了资金的压力，

整体价格则是趋稳的， 维持第二季度以来价格状况的

可能性较大。

开发商应放弃政府救市期盼

今年以来， 很多城市住房销售面积出现了下滑，

2012 年，这种趋势能否会延续？ 绿皮书给出了答案。 绿

皮书预测，2012 年一季度开始，预计销售量的增幅将进

一步下滑，同比增幅可能会低于 2011 年同期。 绿皮书

还认为，开发企业资金趋紧，投资开发增幅趋缓。 以价

换量回笼资金将成为资金紧张开发企业的首选。

“目前只有少部分开发企业试行降价，多数开发商

对于政策最终松动还抱有很大期望，使得房价胶着。 ”

专家建议，房地产开发企业，应放弃政府救市期盼，尽

早降价求生存。

截至今年，住房绿皮书共发布了 3 部，根据前两部

的历史经验来看， 绿皮书的预测基本与来年实际房价

走势是相吻合的。

■

趋势

中国房地产已进入衰退周期

根据最近几年房地产变化情况，绿

皮书指出， 中国房地产市场已经在周期

的下行阶段实质性地运行了一段时间，

或者说， 中国正处于房地产周期的衰退

阶段。

绿皮书指出， 目前房价已经充分反

映了人们对房地产市场的各种乐观预

期， 在新的支持房价上涨的重大因素未

出现之前，市场只好选择下行调整。

而经济增长全球一枝独秀、 城市化

及城市人口持续增长、土地稀缺等因素，

已在前期的房价上涨中得到充分

反映， 难以再继续支持房价的上

涨。 另外，2008 年下半年以来的刺

激政策， 过度透支了未来的住房

市场需求。

此外，绿皮书指出，房价收入

比是房价与城市居民家庭年收入

之比，国际公认的合理区间是 4

～

6。 而我国房价收入比最近几年一

直高达 7 以上。 最低的年份也是

达到 7.2。 绿皮书指出，如果国家

调控持续，在“十二五”末期，我国

的房价收入比会接近国际公认的

4

～

6 合理区间上限。

（据《法制晚报》）


