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本报记者 张璐

当前深陷滞胀的楼市将在
今年演绎怎样的行情正成为市
场焦点。

根据国家统计局3月18日发
布的数据，2月份全国70个大中
城市中，楼市价格环比下降的有
45个，仅有4个环比上涨，其中就
包括济南。而前不久结束的全国

两会上，温家宝总理明确表态，
“房价远未回到合理价位”，调控
暂无放松的可能。

针对楼市的大规模调控，至
少可以追溯到2003年，但每一轮
调控之后，房价总是出现一波快
速上涨，越调越涨成为怪圈。最新
一轮调控开始于2011年1月26日，国
务院常务会议推出“新国八条”，
严厉限购全面推行，投资和投机

购房被排斥在市场之外，自住性
购房需求也在政策引导下转化成
降价预期，全国楼市自此成交大
幅跳水，十余年来快速上涨的房
价出现逆转，开始掉头下行。

但从2011年下半年开始，关
于调控政策走向的猜测在市场
上频频出现，不少人猜测2012年
限购可能要取消。

一些地方政府显然走得更

远，2011年10月至今年2月，全国
至少有17个地市试探性地为限购
松绑，内容包括调高限价标准、给
予契税和购房补贴等。其中广东
佛山最早最大尺度修改了限购政
策，允许本市户籍居民增购一套
每平方米7500元以下的住房，但在
执行了半日之后被紧急叫停。今
年2月芜湖的购房补贴也因为触
动了调控底线被取消，擅自放松
限购自此画上了休止符。

几乎与去年限购同步，上海
和重庆开始试点房产税，相比重

庆，上海房产税与普通购房群体
更为息息相关。今年全国两会前
后财政部等部委发出的扩大房
产税试点的政策信号显示，房产
税将是限购之后政策调控的主
要手段。

每年3月份都是一年中楼市
成交旺季的开始，今年楼市表现
会怎样呢？对于山东楼市来说，
探讨这样的问题，佛山和上海应
该具备足够的样本意义，因为前
者代表的是过去时，后者代表的
则可能是将来时。

楼市探访，从佛山和上海开始

“楼市成交每年从3月份
开始启动，‘五一’前后达到高
峰”，谈及山东楼市的状况时，
山东中原地产的投资顾问总
监薄夫利说，“这是惯例。”统
计数据也显示，2月份以来，山
东重点城市的楼市成交环比
有明显增幅，这被很多人乐观
地认为是“楼市迎来小阳春”。
但在薄夫利看来，这种回暖的
基础并不牢固，“如果房价没
有继续回落，楼市成交将重新
走低”，楼市的冬天并不会因
为春天到来而结束，而一旦市
场重回低迷，“6月份前后才是
市场最困难的时期”

山东世联怡高在2月份月
报中称，济南2月份住宅市场
成交1767套，成交面积19 . 5万
平米，环比分别增加1649套、
18 . 2万平米。而该公司青岛的
月报用了“成交大幅上升”字
样，称“市场上出现了集中签
约的现象”。

这种现象在3月份得以延
续。济南北部一家新开楼盘的
销售负责人称，2月26日和3月
4日，该项目两次开盘，到3月
13日，推出的488套房源合同
成交4 6 1套，“小户型特别好
卖，90平米的两房推一套卖一
套”。济南东部一家楼盘低价
推出的新房也刺激了成交，工
作人员称短短几天成交金额
突破4亿元。

据世联怡高青岛公司的
市场调查人员顾敏敏介绍，青
岛开发区3月初开盘的一个项
目，均价仅6000元/平方米，开
盘当天销售90%以上。城阳区
和李沧区几个项目推出的特
价房成交也十分火爆。

不止一手新房，二手房也
在乍暖还寒的初春里成交大
幅上涨。济南三孔桥一家房屋
中介的老板称，在3月的前10

天，二手房交易数量已经和整
个2月份持平。

成交提升被一些业内人
士认为是“回暖”，加上对未来
调控政策放松的预期，一些销
售人员在游说客户时这样强
调，“房价下半年要涨，现在不
买肯定后悔！”

“应当说回暖是事实，但
基础不牢固”，薄夫利对市场
转暖并不乐观。他认为，2月份
成交环比大幅上升是因为1月
份春节的缘故，此外，一部分
刚需购房群体的需求在春节
之后释放也是一个原因。薄夫
利认为，自2月份以来，楼市成
交回升最主要的原因还是来
自开发商的降价，“特价房、大
幅折扣才是成交回升的主
因”。

在接受采访时，上述济南
北部新开楼盘的负责人称，合
同成交的楼盘单价比计划便
宜了不少。

“虽然3月到5月份是历来
的销售旺季，但今年楼市全面
回暖没有政策基础。”薄夫利
给出的结论是，“如果进入销
售的项目在接下来的时间里
没有降价行为，成交的回落是
必然的”，一旦这种结果出现，
6月份前后将是开发商最困难
的时期。

“6月份或是

最困难时期”
本报记者 张璐

实习生 胡永宁
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3月的广东佛山正值雨季，连
阴天让空气中弥漫着湿润的气
息，远远望去，一栋栋正在施工
的高层建筑在迷蒙的空气中只
露出个轮廓。距去年10月仅执行
了半日的限购放松政策已过去
了5个月，就如同稀疏的雨滴，落
下后迅速渗入土里没了踪迹，对
市场和购房者的影响只停留在
记忆里。

“可惜叫停了，

不然可以再买一套房子”

3月7日下午，老家山东、已经
落户佛山的杨亮(化名)回忆当日
政策出台的情景，“是有这么一回
事，允许当地人限购之外再购买
一套每平米7500元以下的房子。”
时隔5个月，他依然用一种惋惜的
口吻说，“可惜叫停了，不然可以
再买一套房子。”

杨亮是一个微型企业主，经
营着一家生产发光粉的工厂。杨
亮最初创业的资金主要就来自他
在广州的一套房子。那笔交易杨
亮至今念念不忘，“2001年买的房
子，9 0个平方，当时花了3 0万，
2005年卖了60多万，翻了一番。”

有了第一次卖房获利的经
历，杨亮开始把房产投资作为重
要的财富增值渠道，即便是在去
年开始限购之后，杨亮也没有放
弃，“佛山这几年房价涨得很快，
特别是中心区域、与广州接壤的
区域，还有南海新区。”

去年3月18日，佛山正式开始
限购。而在去年10月11日，佛山却
在《关于进一步加强我市房地产
市场调控有关问题的通知》中放

松了对限购的规定，除了规定引
进人才“不受个人所得税证明以
及社保证明的限制”外，还明确了

“本市户籍居民家庭在现行限购
政策和住房套数的基础上，允许
增购一套每平方米7500元以下的
住房”。此举在全国引起轩然大
波，这一政策仅实行了半日就被
叫停。

“没办法，

调控政策就这么规定的”

杨亮所住小区的大门外有一
排临街商铺，挤着一溜二手房中
介，大多生意冷清。

“139个平方，三房两厅两卫，

86万；104个平方，82万，这个房子
和我的差不多，7800元一个平方，
不过价格便宜了一点。”杨亮一边
浏览广告，一边自言自语。

以104个平方的房子为目标，
杨亮开始了与销售人员的讨价还
价。因为房产证没过5年，房子又
非卖房人的唯一住宅，按照规
定，这套房子需要承担的税费很
高。这一笔账算下来，杨亮发现
仅税费就要十多万。“这么多，比
买新房还不划算，这个区域新房
每平米也不过7000元。”杨亮叫了
起来。

杨亮激烈的反应在销售人员
看来似乎在意料之中，他只用底
气不足的声音解释，“没办法，调

控政策就这么规定的。”
3月13日，佛山市召开全市住

房和城乡建设管理工作会议，佛
山市住建部门明确提出，今年的
调控任务是商品房销售平均价格
上涨控制在10%以内，比去年提出
的12%更加严格。此外，针对限购
政策执行有效期限的问题，明确
表示“没有执行期限”，这也意味
着限购政策在近期不会有调整空
间。

这一信息同样为杨亮所关
注，“限购没有期限，佛山房价是
不是还会降一降？投资购房时机
是不是来了？”仔细阅读这一信
息，杨亮试图参透文字背后的市
场走向。

本报记者 张璐

在限购政策执行的这一年
多，房产税一再出现在公众视线
中。2011年初，上海和重庆开始试
点征收房产税。本月23日，国务院
批转发改委《关于2012年深化经
济体制改革重点工作的意见》明
确，今年要加快财税体制改革，适
时扩大房产税试点范围。

因为限购有浓烈的行政色
彩，在政策设计阶段，限购已经框
定了执行期限———“一段时期”。
虽然截至目前，限购取消尚无明
确计划，但退出市场只是时间问
题。后限购时期楼市调控的政策
选择，房产税无疑是一个重要的
选项。

“每年缴纳的税款不多，

可以忽略”

作为上海本地人，30岁出头
的路杰（化名）对楼市保持着一种
热情，她经常夸张地说“看楼是爱

好”，而且是“最大的”。路杰现居
闵行区，属于上海的郊区，而她的
工作地点在虹口区，即便是道路
通畅，从家到单位开车也要一个
多小时。因为去年患病动了一次
小手术，路杰目前的身体不太好，
在单位附近买一套房子的需求变
得迫切起来。

看房从爱好上升为需求，路
杰因此与上海试行的房产税有了
亲密接触。按照上海2011年1月28
日出台的规定，在本市新购且属
于该居民家庭第二套及以上的住
房(包括新购的二手存量住房和
新建商品住房)需要缴纳房产税。
如果路杰新购房，按照规定应该
缴纳房产税。

3月9日下午，上海东汉阳路
一家中介的王经理为路杰提供了
几套房源，面积从90平方到130平
方，价格从300多万到500多万。虽
然路杰早有心理准备，但这样的
价格显然还是超出了她的承受能
力。“不是报道中说上海的房价降
了吗？”路杰嘟囔了一句。“郊区的

降了一点，市区的基本没降。”王
经理回答。

王经理报出的价格还不是路
杰需要承担的全部费用，她还需
要承担契税、营业税及个人所得
税等，即便按照房价300万计算，
这些税费总价也会达到几十万。

相比之下，路杰再买一套100
平米的房子，扣除免征收的面积
后，应缴的房产税每年不过一万
多元，显然，后者的影响并不大，
以至于王经理说，“房产税税率不
高，每年缴纳的税款不多，可以忽
略。”

“对市场影响力

基本没有得到显现”

虽然上海是首批房产税试点
城市，但在业内人士看来，上海房
产税的政策细节需要修正的还有
很多。上海中原研究咨询部总监
宋会雍直言，“上海房产税执行力
度比较弱，而且与限购令重叠较
多，对市场的影响力基本没有得

到显现”。
宋会雍说，已经披露的一些

信息显示，上海 2011 年上半年认
定应征房产税住房为 7000 多套，
但无后续信息公布。他估算，上海
应缴纳房产税住房数量在1万套
以上。相对于上海每年超过千万
平米的庞大成交量来说，被房产
税纳入的面积只占极小的份额。

“房产税的效果不如限购令。”宋
会雍认为，“实行一年的限购后，
上海市场观望气氛始终未能消
散。虽然2月份以后成交相对量有
提升，但绝对量还是比较低。”对
于未来一段时间的上海楼市，宋
会雍持悲观态度，“如果不降价，
市场一定会重回低迷。”

综合年初至今关于房产税的
各种消息后，宋会雍称，上海房产
税的试点还需深入，包括税率以
及征收范围，都需要做进一步的
调整。因此他认为，“上海的房产
税试点还不能说成功成熟，可以
批判地借鉴，但不应重复走过去
的老路。”

上海一名白领眼中的房产税

“房产税效果不如限购令”

佛山一名微型企业主眼中的限购

“购房时机是不是来了”
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