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深读

9月29日，多部委联合推出“新国

五条”调控新政，要求房价上涨过快

的城市出台“限购”措施。由此，从国

庆假期开始，从上海、广州、深圳等一

线城市，到“炒房者的天堂”海南三亚
和海口；从民营经济发达、投资投机

性需求旺盛的杭州、温州，到大推保

障房建设的天津、重庆，以及南京、厦

门、大连等十余个房价涨幅较大的二

线城市，“限购令”被当作楼市的“灭

火器”，在全国范围内推开。

京版限购令在全国蔓延

在4月17日“新国十条”出台前，

北京市是那一轮房价飙升的排头兵。

2010年3月，北京一手住宅成交均价

超过 2 . 6万元/平方米，同比上涨
59 . 5%，环比上涨16%。不仅如此，3月
15日“两会”刚结束，北京一日拍出三

块“地王”。

这让北京市政府感受到了不小

的压力。4月30日，北京市政府迅速出

台了严厉程度超过“新国十条”的“京
版地产调控”措施，除了“暂停对不能

提供一年以上本市纳税证明或社会

保险缴纳证明的非本市居民发放贷

款”，还规定“限买”———“暂定同一购

房家庭只能在本市新购买一套商品
住房”。

北京的严厉示范，带动了全国市

场迅速进入一个冰冻时期，5月以后，

楼市整体成交量普跌约80%。然而，

在四五个月的静默后，三季度全国楼

市在苏醒中放量，并带动价格出现小

幅上涨，使得监管者不得不再度出

手。“中央有这个提法，加之也没有其
他能马上拿来用的好办法，‘限购令’

由此被推广至全国。”北京市建委官

员对记者分析称。

9月29日，多部委针对楼市的第

二次调控政策“新国五条”出台，政府

对于“限购令”的态度明朗化，再次提

出“要在一定时间内限定居民家庭购

房套数”。第二天，深圳立即跟进，此

后，“限购令”在全国迅速蔓延。截至

10月18日，京沪广深一线城市及大

连、厦门、杭州、宁波、天津等十余个

二线城市陆续公布了“限购令”。

退房潮

“限购令”纷纷祭出后，各地迎来

了“退房潮”。

10月20日一大早，睡梦中的张茂

荣就被电话吵醒，是一位房产投资客

李力(化名)打来的。

“不能过户了，月供还要涨，我该怎

么办？”李力在电话那头焦急地问道。

张茂荣是广东信荣律师事务所

主任律师，多年来，他参与并代理了

深圳购房团退房事件、深圳小产权房

事件、“新国十条”、“深十三条”引发
的退房事件等多起房地产纠纷，对地

产市场有着独到的见解。

“几乎每一轮调控，都会带来新

的纠纷。”张茂荣说，印象最深的是
2007年房价飙升之时二手房业主频
频主动违约，他估计有90%的纠纷都

是卖方反悔违约的，而一位法官甚至

说“不是90%，而是100%”。

今年9月11日，张茂荣接手了自

“新国十条”出台后五个月来的首例

业主违约诉讼案，卖家不惜赔付违约

金也要改口不卖，张茂荣从中看到了

房价回暖甚至逆转的苗头。而10月份
以来的退房潮与以往不同的是，很多

不是由于买卖双方主观毁约造成，而

是由于新出台的限贷政策和限购令

造成的。他记得，因为不能过户，有个

好不容易买房的女孩急得都快哭了。

张茂荣已经记不清这是第几个

咨询他因为新政不能过户的购房人

了，“几十个总是有的。”9月29日的房
地产新政，引发了今年4月“新国十

条”退房潮平息后的又一轮退房纠
纷，深圳、北京、上海等地都出现了纠
纷和退房情形。

房地产纠纷类型的变化，是市场

行情变化的晴雨表，但今年的楼市调

控显然不同于往年的单边打压或救
市，政府出台后续调控政策等不确定

因素大量存在，购房者心态也趋于复

杂：一方面担心房价报复性反弹买不
起房，另一方面又担心政府再次调

控。

买房人深陷纠纷

给张茂荣打电话的李力，10月1

日之前刚刚签订了一套二手房买卖

合同，支付了定金和首期款，银行已

发放贷款为卖家完成了赎楼款解除

抵押，就等着完成过户由李力偿还新

的贷款了。

“限购令”出台后，李力因持有物
业超额而无法过户，不仅房子无法过

户，还要按月支付银行借款本息。

“李力的案子是典型个案，处理起
来很复杂。”据张茂荣介绍，之所以产
生未过户先供楼的情况，在于买卖双

方采取了用贷款赎楼的方式，即用买

方的按揭贷款帮原卖主赎楼。买方风险

较大，但可节省短期利息。目前，李力正

在与卖主协商解除房屋合同，还要和银

行协商解除借款合同，损失不小。

而张茂荣接到的一个案例，则使

买房人陷入了更深的纠纷。买主陈小

姐是非深户购房人，虽然是首套房银
行已经放款，但担保公司怕不能过户

而不敢进行担保。这样，陈小姐就面

临与业主、银行以及担保公司的数方
纠纷，即使最终协商解决，也要有中

介费、担保费、银行利息等实际损失。

“目前的纠纷尚处于买卖双方协

商阶段，如果卖主拒不同意退还定金

而选择诉讼途径，那么整个事件就会

非常复杂。不排除部分购房者不堪漫

长的诉讼时间，而最终放弃数万到十

万元的定金损失。”张茂荣说。

限购令，已经给深圳房地产交易
带来了深远的影响。深圳中原推算，

因限购令而被困的房产大约占总成

交量的两成，被限房产总量将超过

3000套，主要是签了认购书而未网签
者以及交了定金而未过户者。“此次

限购完全没有给市场留出缓冲空

间。”一位深圳地产界人士对记者说。

北京等地退房数量更是接近万

套，北京房地产交易管理网数据显

示：北京二手房市场“9·29”新政后的

退房比例高达12 .8%。

轻车熟路的“反限购”

大规模的退房潮是不是真的会

出现？

事实上，被公认为最严格的限购

套数政策，在北京执行五个月，并没

有起到给楼市降温的作用，一个原因

在于，规避限购的方式很多。北京多

家中介机构透露，租借他人身份证规

避限购令，如借用亲戚朋友或者企业

员工的身份证买房，作为回报会给予

提供证件者一次性5000-10000元的

报酬；或者，补社保证明或税款规避

“限外条款”，甚至办理假离婚，对中

介来说，都是可以轻车熟路操作的路

径。

上海地产界资深评论人顾海波
认为，假离婚、办假证或者请人代购

房屋的风潮，肯定也会在上海出现，

因为市场和民众对政府的调控已经
不相信，同时对政府的“托市”又很相

信，或者不如说是恐惧和无奈。

与此同时，伴随着十多个城市出

台限购令，也引发了法律界对于限购

合法性的质疑，张茂荣即认为，限购

违反了市场经济及合同法的契约自

由原则，强行叫停民事主体之间的合

同交易，有公权侵犯私权之嫌。

但合法性质疑并不影响限购的

合理性，律师邵卫国认为，以牺牲市

场经济或违法为代价，来强制干预市

场平抑房价效果可嘉，但手段不妥，

这一措施多少预示了政府对于楼市

调控的无奈。

市场人士称，“限购令”犹如BP

机，是座机与移动电话中间的过渡产
品，这表明了“限购令”的临时性和过

渡性。在目前所有推出“限购令”的城

市中，仅厦门明确时限是四季度，其
他城市均笼统称为“暂时”，并未说明

“限购令”何时取消。

据《新世纪》周刊、《21世纪经济

报道》

格延伸阅读

房地产税“指月可待”

近期，官员与学者频
向媒体吹风，房地产税试
点似已如箭在弦，“指月可
待”。记者从接近财政部的
人士处获悉，国务院有望
在今年中央经济工作会议
之后，批复房地产税试点，

正式实施可能从明年初开
始。

一年一度的中央经济
工作会议，是判断中国当
前经济形势和定调第二年
宏观经济政策最权威的风
向标，同时也是每年级别
最高的经济工作会议。通
常，会议都在年底召开。

这一时间已离得不
远，再加上9月底有关部门
推出以“限购令”为核心的
二次调控政策，其中“加快
推进房产税改革试点工
作，并逐步扩大到全国”的
表述引人注目，房产税由
此被业界视为下一个最有
可能出台的房地产调控

“核武器”。

有关专家向记者透
露，目前房产税改革的思
路，不仅取消1986年房产
税暂行条例中对个人所有
非营业用房产免税的优惠
条款，而且更进一步的改
革是倾向于在不动产保有
环节，将现有房产税和城

镇土地使用税合并为统一
的房地产税，简化税种，彻
底改变目前房地产税制流
通环节畸重、保有环节畸
轻的状况。正因如此，新的
房产税在全国推广时可能
被称为“房地产税”。

目前，城镇房产税暂
行条例正在修订中，这将
成为在全国征收房地产税
的法律依据。不过，消息人
士对记者称，现行房产税
暂行条例的修改在同步进
行，但不一定先修订条例
再试点。房产税改革，很可
能是地方试点先行，房产
税条例修订推后，此前，增
值税转型改革亦是这样的
过程。

有知情人士向记者透
露，“重庆、上海两地已向
国务院递交房地产税方
案，中央政府还会协商调
整，批复时会有不同，但也
不会差异太大。”

记者在采访中发现，

目前在公众层面，对房地
产税的共识尚少，争议纷
杂。厘清房地产税相关问
题争议的关键点，让公众
舆论充分探讨，在房地产
税的制度框架上提供政府
建议，以促成更多共识，已
刻不容缓。

搜房网监控中心的数
据显示，截至10月22日，全
国29个大中城市中，24个
大中城市普通商品住宅项
目11月计划开盘量环比10

月大幅下降，北京、深圳、

广州降幅在五成左右，贵
阳降幅最大，达到77 . 3%。

根据搜房网的数据，

全国29个大中城市中共有
564个普通商品住宅项目
计划于11月开盘，较10月
计划开盘量降31 . 3%，10

月，29个城市商品住宅项
目计划开盘821个。其中，

包括广州、成都、长春在内
的七个城市11月计划开盘
量环比10月降50%以上，

贵 阳 降 幅 最 大 ，达 到
77 . 3%；北京、深圳、广州、

杭州、武汉等17个城市的
商品住宅项目计划开盘量

均有不同程度的降低。仅
有上海、东莞、福州三个城
市住宅项目计划开盘量较
10月有所上涨；海南、昆明

两城市11月计划开盘数量
与10月持平。

截至目前，全国共有
14个城市颁布限购令，内
容基本为“限买、限外”，即
限制家庭购房数量，禁止
不能提供一年以上社保缴
纳证明的居民买房。目前，

多数城市迅速陷入观望，

部分城市退房率大增。

有市场研究指出，深
圳市场因限购令而被困的
房产占总成交量的两成左
右，9月二手房成交15000

套，9月最后一周的新房
成交量约为2000套，按两

成计算，深圳一二手被限
房产总量逾3000套。

附：29 个大中城市 10 月、11 月计划开盘数

全国24城市11月计划开盘量大降

对于限购令，华远地产董事长任志强曾在公开场合表示，“限购是重回粮票、布票的计划经济老路，不

仅不是解决问题的办法，而且不是市场经济的办法。”

但目前形势下，政府似已穷尽调控手段。业内人士预言，限购不过是人为抑制需求，限制时间越久，积

累的需求量越大，留给土地供应和未来房价的压力就越大，一旦放开，就有可能形成一波报复性反弹。

限购令凶猛


