
人们看到，限购的举措，
正在越来越多的中国城市铺
开。如果说，中国“楼市病
了”是一个没有争议的事实，
那么，在种种可能产生疗效的
药方中，越来越多的地方主事
者已经开始选择直截了当的限
购措施。在许多人眼里，包括
在不少颇有声望的经济学家眼
里，政府选择限购手段，是一
种倒退。尖锐者直陈，这是从
市场经济向计划经济的倒退。
反对限购政策的声音，连日来
不绝于耳。

究竟应该如何看待限购政
策？我们认为，评价一个调控
政策的优劣，应该系统而全
面，不能孤立地就政策论政
策。从源头看，各地限购政策
的出台，还是为了满足商品住
房回归消费属性这一政策目
标。而抑制楼市中的过度投机
行为，正是2010年中一系列调控
政策的核心诉求之一。

众所周知，近些年来中国
楼市价格的非理性上涨，其中
一个重要原因，就是大量资金
涌入楼市，形成过度投机的浪
潮。如果政府不能通过抑制不
合理的需求来抑制价格的非理
性上涨，不能通过抑制过度投
机行为来整肃市场秩序，则调
控效果必然可想而知。

抑制楼市中的过度投机，
当然也有诸多手段可用，包括
市场的，也包括行政的手段。

需要正视的是，已经执行的诸
如税收、信贷等种种市场化的
政策，目前看起来未能起到有
效抑制楼市价格非理性上涨的
作用。调控形势逼迫主事者拿
出更具有杀伤力的调控“武
器”。市场舆论普遍关注的两
大“武器”，一是房产税，二
是限购政策。前者目前在一些
地方已经试行，总体上“药
量”温和，似乎不足以改变市
场价格的走势；后者则充满行
政色彩，简单易行，甚至有些
粗糙意味。

如此看来，限购政策的动
机无可非议，限购也只是一系
列调控手段的组成部分。事实
上，正是在调控目标迟迟难以
实现的背景下，限购政策“粉
墨登场”，一时间，在各大城
市不断铺开。伴随着被不同意
见苛责的同时，限购对抑制楼
市需求的作用在迅速发挥。

我们之所以费了不少笔墨
来回顾楼市调控的这个背景，
其实是想说明，限购政策在特
定的背景之下具有一定的合理
性。限购是一剂药方，也谈不
上是苦口的良药，但是，从药
效来说，却有一定作用——— 尽
管其副作用难以避免。而要认
识到的是，就治病而言，又好
吃、有疗效且又有营养的药品
该去哪里寻找呢？

必须看到，一些地方的限
购政策，捆绑了户籍制度———

一个政策的实施，却以牺牲公
民的其他权利为代价，所以遭
致更激烈的批评。其实，单就
限购政策来说，即使有无可避
免的副作用，也可以通过精心
的制度安排来尽量减少负面影
响。比如，限购不必与户籍挂
钩，尤其是不可生硬地限制了
外地户籍人口在本地购买第一
套住房的权利——— 很多时候，
往往是这种糟糕的政策细节，
使得人们对整个政策都失去信
心、失去好感。

因此，针对限购政策，其
实各方面可以达成一个基本的
共识：糟糕的政策细节应当修
改，此类政策也理当被视为暂
时性的措施，不能长久存在，

但在特定背景下，限购政策的
积极意义不该被完全抹杀。当
前，各方面与其纠结于限购政
策的争议，不如抬起头来，以
向前看的姿态审视、反思及规
划楼市政策。

未来的楼市政策何去何
从？从原则来讲，其一，调控
需要着眼短期问题，更要看重
中长期问题，头痛医头，脚痛
医脚，不利于这个市场的规范
与繁荣；其二，抑制投机应该
成为楼市的一条铁律，挤压了
楼市泡沫，这个市场就健康了
一半；其三，调控必须尊重供
求规律，一定数量的保障房建
设，将成为改善供求关系的重
要基础——— 地方政府必须改变

对“土地财政”的过度依赖，
如果政府在“托底”方面作为
有限，则楼市供需之间的平衡
很难实现。

任何一个理性的观察者都
会承认，中国楼市的问题相当
复杂，想要毕其功于一役，往
往欲速而不达。在面临复杂问
题时寻求超越，在碰到两难问
题时掂量利弊，这是一个并非
中庸主义的实用态度。解决复
杂的问题，常常没有完美的答
案，只能在无奈中选择，在选
择中求得平衡。各界当持这样
的态度面对今日的限购争议，
也应持这样的态度着眼楼市未
来。

(据《第一财经日报》)

超越限购争议 楼市应向前看
围绕当下的楼市调控，有关限购的争议令人倍感纠结。各种针

对限购的或理性、或不那么理性的意见，影响着决策者，也影响着社

会情绪。在学界，持不同意见者之间因为立场的分歧也争论正酣。

格评论

要“军令状”更要调动市场
据《中国经营报》报道，住建部将陆续与各地方政府签订《保障性住房目

标责任书》，完成1000万套保障性安居工程住房的分配任务。住建部已经下达

了“死命令”，所有分配完成的目标任务，必须在2011年10月31日前全部开工，否

则主要领导将遭到从约谈到行政处分乃至降级、免职的严厉处罚。

应该说，住建部督促
各地签保障房军令状，是
一月份国务院推出的房产
调控新政的应有之义。“国
八条”中明确规定：“没有
完成保障性安居工程目标
任务的省(区、市)人民政
府，要向国务院作出报告，
有关部门根据规定对相关
负责人进行问责”。

保障房作为宏观调控
的重要组成部分，其建设
进程将直接影响国家调控
的效果，当住房的投资属
性被“限购令”等严厉政策
剥离之后，其商品属性愈
发凸现——— 住房可以不是
投资品，但不能是稀缺品。
如果是稀缺品，自然会成
为投资品种而被追捧。

而且，在物价总水平居
高不下的当下，买房既是传
统习性使然，也是投资渠道
狭窄之时防通胀的选择。在
既有刚性需求、又有投资需
求的情况下，如果保障房建
设不力，那么双重需求必将
绕道重归，令楼市调控效果
大打折扣。

从这个角度讲，住建
部与地方政府签军令状，
是对地方政府建设保障房
的强力监管。然而，过去的
经验表明，仅凭军令状并
不足以保障这一行政目标
的顺利实现。2010年，国土
部曾对违反土地政策进行

督察，并拟定了“8月约谈，
9月问责”的方案。时至今
日，只约谈了20个地方政
府，问责杳无音讯。

此外，1000万套保障性
安居工程住房将面临巨大
的资金缺口。按照现有制
度安排，保障房资金主要
来源为提取土地出让金的
10%，并激活社会资金。而
现在的情况是，去年许多
地方政府出于各种各样的
原因，未能及时足额上缴
保障房专用资金。

即使在严肃的约束机
制下及时足额上缴，按去
年土地出让金总量2.7万亿
计算，提取完也不过两千
多亿，缺口依然巨大。而随
着楼市降温、土地财政渐
被收紧，今年的土地出让
金预留资金更不乐观。

要解决这一矛盾，需
要更宏观的政策组合和市
场的力量。

其一，是行政安排的改
进。如果延续过去问事不问
人的做法，现有制度安排中
的资金来源恐怕难以保证。
这意味着主导部门应获得
更充分的授权，而组织和人
事部门也应加入监管。

其二，让社会资金进
入。目前的情况是，地方政
府主导建设保障房，其进
入门槛过高，社会资金很
难进入。保障房建设属于

政府职能，但不代表等于
政府包办。如今，一方面，
由于货币政策紧缩，银行
放贷减少，对保障房的支
持力度也在下降。另一方
面，大量社会资金苦于投
资无门而东流西窜。如果
社会资金能够得到合理疏
导，那么流动性的充沛即
可为保障房善用。

就保障房建设的长期
性和在中国住房体系中的
权重增加趋向而言，还需要
更为彻底的制度安排。这种
制度安排实际上意味着政
府财政体系的进一步变革。
相对于军令状，这一变革才
是恒久稳定的保障。

(徐立凡)

保障房别忘一“高”一“低”
广州今年投入保障房建设资金可能多达89亿元，建设4.3万套保障房。其中60%为公租

房，缓解当前“夹心层”买不起房的困局；10%为廉租房、10%为经济适用房、10%为限价房。

住建部本周内将与各省、
自治区、直辖市以及计划单列
市签订《保障性住房目标责任
书》，完成1000万套保障性安居
工程住房的分配任务，并告知
各种问责办法。“军令状”签订
之前，各地纷纷传出加大保障
房建设力度的消息。

不断传出的利好消息，无
疑是从愁云密布的楼市间拂
来的缕缕春风。2010年全国保
障房任务是580万套，2011年是
1000万套，而2009年全国商品
住房的交易量也不过800万套，
按这种速度，在不久的将来，
保障房总供应量将高于商品
住房。保障性住房唱主角，不
但公众剧烈的“房痛”可得到
某种程度的缓释，社会福利水
平、和谐指数也将进一步提
高，因此住建部部长强调这不
仅是经济任务，更是一项“政

治任务”，可谓切中肯綮。
针对由低到高的不同收

入群体，从棚户区及危旧房改
造、廉租房、经济适用房、公租
房到限价房，以不同梯级，建
立分层次、多形式、全覆盖的
体系，以满足不同群体多元化
需求，是住房保障的大势所
趋。只不过，需要保障的群体
千差万别，情况因时而变，保
障性住房政策的制订、执行也
当因地制宜、与时俱进。审视
目前各地的保障房政策与供
给情况，除了土地供给、资金
来源、建设意愿等大义外，仍
有许多细节需要重视，如不同
品种保障房的比例是否合适、
保障覆盖面是否最大化、分配
的公平如何确保等等。别的暂
置不议，对一“高”一“低”群体
的保障，仍是许多地方的短
板。

“高”，是指城市发展需要
的人才。在整个保障房体系
中，这是档次最高的一部分。

“高不成，低不就”是人才在城
市生活的真实写照。动辄数百
万的房价，是一道难以跨越的
坎，而现行的保障房制度又难
以惠及他们，使得他们“居不
易”。人才留不住，城市发展堪
忧，这是高房价的后遗症之
一。有鉴于此，杭州、深圳等一
些高房价城市，都曾推出人才
安居房。如深圳规定，在深圳
工作居住满3年的深圳籍人
才，可按规定申请购买安居型
商品房。而租住公租房或领取
房补的人才则不受户籍限制。

毋庸讳言，广州或多或少

也受到人才短缺的困扰。广州
市人大代表崔书中日前表示，
在高级人才方面，广州与北
京、上海有相当差距。主要表
现在：人才结构和布局有待优
化，高层次创新创业人才匮
乏，人才竞争比较优势不明
显，人才资源开发投入不足等
等。广州要构筑国际人才高
地，有诸多障碍需要清除，其
中加大人才安居房的建设力
度，为人才解决住房困难，让
他们安居乐业，便是荦荦大
者。

“低”，是指浮萍般寄居在
城市、数量庞大的农民工群
体。许多城市分配保障房时仍
以户籍为壑，这样的分配方式
照顾到了拥有城市户籍的“内
夹心层”，而忽略了广大的“外
夹心层”，哪怕他们在城市寄
居再久。随着楼价节节攀升，
房屋租金水涨船高，这一阶层
的居住需求的紧迫感日益凸
显民工难以安居，何来乐业？
民工荒也就顺理成章。全国总
工会日前发布报告，就建议将
农民工纳入城镇公租房体系。
广州于去年9月公布的《广州
市公共租赁住房制度实施办
法(试行)(征求意见稿)》拟打破
户籍界域，惠泽外来务工者。
知易行难，实施过程仍有许多
困惑有待化解。

总之，保障性住房既要数
量，更要质量；既要建筑质量，
更要管理质量，力臻物尽其
用、用得其所之境界，实现社
会效益最大化。

(练洪洋)

格建言保障房

2011年2月24日 星期四
编辑：郑勇山 组版：杨健

齐鲁楼市·观点
D05


