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国五条表态调控基调
楼市量价齐升态势或将逆转

此前业内普遍预计，若楼市
延续此前的量价齐升态势，调控
政策或将加码。关于二套房贷加
码、限购收紧、房产税扩围等传
言不断，也曾造成股市中的地产
股震荡。如今“国五条”的出台，
似乎在一定程度上印证了这种
预期。现在的问题是，接下来在

“国五条”表态基础上，中央和
各地方政府在具体的楼市调控
细则上能有多大力度，以及今年

“两会”将会定下怎样的调控基
调，这些都将决定2013年的房地
产走势。

2013年楼市火爆开年

2012年下半年以来的房价上
涨趋势正显现出愈演愈烈的态
势。据近日国家统计局公布的1月
份70个大中城市新建商品住宅价
格变动情况显示，与上月相比，70

个大中城市中，价格下降的城市
有10个，持平的城市有7个，上涨
的城市有53个。

北京中原市场研究部总监
张大伟表示，去年四季度以来的
活跃态势延续到了今年，主要城
市新房市场四季度以来楼市的
活跃态势延续到了今年，主要市
场在今年1月呈现淡季不淡的格
局，其中一线城市表现尤为火
热。

进入2月份以来，楼市火热的
态势依然持续。

对于2 0 1 3年以来房地产市
场量价齐升的原因，同策咨询研
究中心总监张宏伟认为，一是
2012年房地产调控政策“外紧内
松”的市场特征，刺激自住需求
大量入市。二是以一线城市为代
表的重点城市成交量的增加以
及房价环比上涨，带动全国房价
继续坚挺。三是部分城市在“限

购”政策的执行上出现松动，以
及2 0 1 3年政策层面明确鼓励改
善型需求入市，导致一些投资客
瞄准高端楼盘集中购买。

第五轮调控升级

正是进入2013年以来楼市过
于耀眼的表现，使得春节假期刚
刚结束，市场中即开始弥漫调控
加码的气氛。

CRIC分析师李莹表示，随着
春节因素影响消退、金三银四到
来，市场需求进一步释放之后，市
场成交量将大幅上行，重点城市
的成交价格也很可能随之飙升，
触碰政策底线，那么必然会引发
相关宏观调控政策出台。

市场上的预期，很快得到验
证。在市场火爆、调控加码预期
日渐浓重的背景下，“国五条”
突然出台。五个方面的具体政策
依然延续了2011年初“国八条”
的精神，重点在于抑制投机投资
性需求，将限购、限贷、房产税
作为主要着力点，辅以保障房、
土地供应，在此过程中逐步建立
完善个人住房信息系统等长效
机制。而“国五条”中提出的“扩
大个人住房房产税改革试点范
围”，使得之前多次提及的房产
税扩围，再次成为调控长期政策
中的焦点。

2013楼市走向或将逆转

于2012年下半年开始的楼市
复苏，在“国五条”出台之后，或将
出现逆转，而后续具体措施的出
台，将直接决定2013年的房地产
市场走势。

北京中原地产市场总监张
大伟表示，“国五条”是继2011年
调控后，国务院第一次出台全面

的房地产市场调控政策。对购房
者、市场的心理影响会比较大。

不过也有观点认为，目前市
场上的供应和需求情况，使得楼
市快速趋冷的可能性不大。

中指院在其政策分析报告
中指出，短期来看，房产税试点
范围如果扩大，限购政策执行更
加严厉，都将给市场短期运行带
来一定压力。但住房需求的根本
动力仍在，只要房价平稳，经济
平稳，市场需求依然广阔。“如
何在调节收入分配体制、全面提
高人民收入水平的基础上，以房
产税为突破口完善房地产税收
体系，建立个人住房信息系统，
通过种种长效机制保障市场自
身平稳健康运行，才能充分地、
合理化地满足市场各类需求，真
正达到房地产调控的目标。”

CRIC分析师杨晨青表示，
“国五条”精神传达之后，中央
层面会否有更严厉的后续细则
落地，将取决于下一步市场的走
势。
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2009年年底以来，房产调控
已经第5次升级。

虽然相关的政策细则暂未出
台，但“国五条”已基本给今年中
央房地产调控政策的走向定调。
在政策保持持续性、稳定性的基
础上，今年房地产调控政策力度
将适度从紧。

解读一：政策出台契合市场走势
可以说，“国五条”的出台与

当前的房地产市场走势十分契
合。

2012年房地产市场已整体回
暖，而在蛇年春节前后，主要大中
城市楼市仍然表现为持续升温，
成交量较同期水平维持高位，房
价呈现上涨迹象。2月份以来，二
手房市场成交量虽然受春节假期
影响显著回落，但是价格上涨势
头并未减弱。

房价上涨预期，促使以首次
置业、置换型为主力的购房人群
加速入市。虽然也有部分购房者
和房东2月、3月会维持观望等，待
今年调控政策明朗化，但是多数
购房者认为，政策即便有所收紧，
对于房价上涨的影响也有限，所
以二手房东跳价、涨价、惜售的意

识仍然强烈。

解读二：楼市交易节奏可能放缓
关于接下来的实施细则，购

房者普遍最关心的还是二套房
贷问题，尤其是对于广大希望改
善居住条件的本地购房者来说，
他们购入的大多已属于二套房
了。

宝华集团副总裁杨健认为，
如果二套房贷政策有变化，比如
首付提升、利率上涨，那么将增加
购房者的成本，再加上部分客户
重新回到观望状态，那么新政势
必将“拦截”一批改善型客户。

不过，对于高端改善型买家，
二套房贷方面可能的变化似乎不
会有太大影响。合景地产营销策
划总监杨子江表示，对于这些有
实力的购房者，要么选择一次性
付款，要么增加资金筹措方式，实
在不行可能还会采取“短期分期
付款”的方式来应对，因此二套房
贷相关政策的变化对他们影响不
会很大。

上海中原研究咨询部总监宋
会雍认为，“国五条”透露出几个
新信息：重提房价控制目标，体现
出现在房价走势正突破预期。

解读三：中央维持房价稳定决心
坚决

和2010年的“国11条”、“国十
条”，2011年的“国八条”相比，此
次的“国五条”主要还是对房地产
调控政策的重申。楼市调控的核
心手段仍然是“限购”和“差别化
信贷政策”。扩大房产税试点范围
则是积极推进房地产市场长效调
控机制的建设。不过上述政策的
落实力度今年都将会有所增强，
特别是房产税，扩容的城市可能
受到较大的影响。除此之外，“国
五条”再度重申了要健全地方政
府对于房地产调控的考核问责和
市场监管，这表明中央维持房价
稳定运行的决心十分坚决。
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2013年房产调控适度收紧

2月20日，国务院总理温家
宝主持召开国务院常务会议，研
究部署继续做好房地产市场调
控工作。此次国务院常务会议明
确了五项具体政策措施：

(一)完善稳定房价工作责
任制。各直辖市、计划单列市和
除拉萨外的省会城市要按照保
持房价基本稳定的原则，制定并
公布年度新建商品住房价格控
制目标。建立健全稳定房价工作
的考核问责制度。

(二)坚决抑制投机投资性
购房。严格执行商品住房限购措
施。其他城市房价上涨过快的，
省级政府应要求其及时采取限
购等措施。严格实施差别化住房
信贷政策。扩大个人住房房产税
改革试点范围。

(三)增加普通商品住房及

用地供应。2013年住房用地供应
总量原则上不低于过去五年平
均实际供应量。加快中小套型普
通商品住房项目的供地、建设和
上市，尽快形成有效供应。

(四)加快保障性安居工程
规划建设。配套设施要与保障性
安居工程项目同步规划、同期建
设、同时交付使用。完善并严格
执行准入退出制度，确保公平分
配。2013年底前，地级以上城市
要把符合条件的外来务工人员
纳入当地住房保障范围。

(五)加强市场监管。加强商
品房预售管理，严格执行商品房
销售明码标价规定，强化企业信
用管理，严肃查处中介机构违法
违规行为。推进城镇个人住房信
息系统建设，加强市场监测和信
息发布管理。

格相关链接

国五条内容

春节假期刚过，2013年房地产市场即迎来“重磅消
息”。“国五条”的出台，或将逆转房地产市场在去年末
开始的量价齐升趋势预期。以一线城市房地产市场为
代表的房价快速上涨势头，已经达到政府所能容忍的

“政策临界点”。

◎易宪容(中国社科院金融研究
所研究员)

“国五条”能否真正挤出当
前房地产市场泡沫？这是市场最
为关注的问题。尽管“国五条”看
上去新的内容不多，但是却为未
来房地产政策重大调整留下了
巨大的空间。无论是住房信贷政
策的调整，还是各种房地产税政
策出台都是如此。尽管“国五条”
仍然强调政府行政干预政策还
不应立即退出市场，但是市场应
该看到，这仅是保证现行的房地
产宏观调控政策的延续性与过
渡性，而不是强调这些行政性干
预政策的有效性。因为，要挤出
房地产泡沫最为重要的工具仍
然是通过惯常的经济杠杆(信贷
与税收)。对此，“国五条”基本政
策阐述得十分清楚。

◎余丰慧 (知名网评人，著名财
经金融评论家)

新“国五条”的出台再次彰
显国家调控楼市、抑制房价的决
心。但是，新“国五条”主要是在
房地产调控定位上有所突破，原
则性、宏观性较强，使其起到作
用，急需出台实施细则，细化和
落实新“国五条”的要求。

按照新“国五条”要求，应严
格执行商品住房限购措施。将限
购政策扩大到房价上涨较快的
三四线城市。同时，扩大个人住
房房产税改革试点范围。应将房
产税试点迅速扩大到北京、广
州、深圳一线城市，并且适度提
高保有环节房产税的税率。

总之，唯有尽快通过实施细
则的出台具体落实新政，才能有
效控制当前的房价上涨势头。
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