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限购覆盖城市

行政区域
提高二套房首付
比例和贷款利率

扩大
房产税试点

在近年来的楼市调控政策中，“抑制投
机、投资需求”总是着重提出。

“国五条”细则提出二手房交易税费增
加以及二套房信贷门槛提高等举措，也意
味着抑制房地产投机投资性需求有可能成
为一项长期政策。

5 日上午，第十二届全国人民代表大
会第一次会议上，国务院总理温家宝作政
府工作报告称，坚决抑制投资、投机性需
求，抓紧完善稳定房价工作机制和房地产
市场调控政策体系，健全房地产市场稳定
健康发展长效机制。继续抓好保障性安居
工程建设和管理。

“严厉的调控旨在让投机、投资客增加
成本，减少收益，使房地产回归它的消费属
性。”赵进京坦言。

近年来，随着房价的持续攀升，商品房
展现了强大的投资属性，特别是一些人开
始地产投机，短期内快速买卖房产赚取利
润差。

尽管当前中国城市化进程未完，仍处
于大量农村人口向城市集中阶段，经济总
体还是处于增长期，房价总体仍处于上升
期。但在张子玖看来，新政后，对于想把房
地产作为财富增值渠道者而言，切不要想
在短时间内获利，当前趋高的保有成本和
交易成本将增加投机、投资的风险。

“房地产市场，最可怕的问题就是宣扬
永恒的资产，肯定房价会持续上涨，其实在
城镇化发展到一定阶段，供需结构发生改
变后，房价下滑也不是没有可能，那么彼时
投资客的受益难免受到影响，特别是严厉
的调控举措持续实施，通过房产税等增加
房产保有环节的成本，将增加投资、投机风
险。”有业内专家这样表示。

现在住宅投资应该理性了，在新的政
策环境下，从首付、利率、回报率等方面看，
好的写字楼和商铺依然是投资的方向，不
过，相对住宅要专业得多，房企开发实力、
产品区位、大型市场成功运营经验、国内顶
尖市场管理运营团队等优势因素则是缺一
不可。

“国五条”的根本目的在于抑制投资投
机性需求，由于供求不平衡，购房者多处于

“弱势”一方，多增加的交易税负或转嫁购
房者，刚性需求可能被“误伤”。

针对“国五条”细则会“误伤”改善性需
求和刚性需求的担忧，全国政协委员、住建
部副部长齐骥4日表示：“(如果‘国五条’细
则)执行起来发现问题，会有保护措施。”

距离新国五条
政策出台仅 8 天，
楼市调控加码细则
公布。一石激起千
层浪，各地市场反
响强烈，连股市也
上 演“ 黑 色 星 期
一”，地产板块开盘
就应声暴跌。业内
专家认为，措施之
严厉，凸显了调控
决心之坚定，随着
政策的落实执行，

“一路高涨”的房地
产市场可能会有所
降温。

记者 王亚平

3月 1日，“国五条”细则出台后，各地
方版的细化政策什么时候出台则备受关
注。

据报道，北京、山东等地住建部门都
在学习研究“国五条”细则，有地方住建系
统的人士表示，“两会”对房地产可能会有
一些表述，将综合中央的决策和地方实际
情况出台新政。

具体到郑州，3月 2日中午，郑州房管
局官方微博发布消息称，目前郑州市包
括限购区域、新建商品住房价格控制目
标等落实“新国五条”的相关实施细则正
在研究制定中，待确定后将会尽快向社
会公布。

尽管地方政府尚未出台新政的具体
实施举措，但新国五条细则对市场的预期
已经产生影响。比如说，购买二手房抢搭

“政策末班车”、改善型需求谨慎置业、投
机客暂时收手等。

在河南王牌企划有限公司董事长上
官同君看来，国五条细则出台标志着
2013 年房地产调控面临的压力空间，民

生地产和经济发展的博弈进入胶着状
态，给呼唤楼市春天派的群体泼了一盆
冰凉的冷水，调控继续的定调短期内不
会改变，老百姓购房刚需市场会重新出
现观望。

如他所言，业界普遍认为，之所以促
使“国五条”及实施细则在两会前夕出台
的重要原因，是因为春节前后乃至去年下
半年以来，全国重点城市房价涨势迅猛。

同样在3月1日，中指院发布2月住宅
市场“百城价格指数”。数据显示，2013年
2月，全国100个城市(新建)住宅平均价格
为每平方米9893元，环比1月上涨0.83%，
这是自 2012 年 6 月连续第 9 个月环比上
涨。

因此，不难揣测，该细则是针对当前
房价上涨预期增强而采取的更加严厉
的调控措施。从而进一步明确了调控
从严的基调，随着地方调控细则的陆续
公布，“一路高涨”的房地产市场可能会
有所降温。

“国五条”细则指出，“当前房地产市
场调控仍处在关键时期，房价上涨预期增
强，不同地区房地产市场出现分化”。为
继续做好今年房地产市场调控工作，要求
地方政府从6个方面严格落实房地产调控
政策。

其中，在“坚决抑制投机投资性购房”
方面，个人出售自有住房按转让所得20%
计征个税成为最大亮点。除此之外，为了
全面抑制投机投资性需求，细则中将“限
价、限购、限贷”的政策标准和范围更加严
格化和具体化。

“今年初，各方对楼市的上涨预期过
于乐观，市场表现活跃，细则的出台不仅
体现了调控的延续性，也让大家面对前景
变得谨慎。实际上，房地产稳健发展，保
持合理的增幅，这样对政府、房企和购房
者都是有益的。”郑州永恒集团未来远大
置业总经理张子玖表示。

在他看来，城镇化进程加速，房地产
业还处于不错的发展时机，稳步向上的格
局应该不会改变，但房企应该尊重市场，
以好的经营模式和好产品来建设城市、服
务百姓。

上官同君认为，要敬畏调控，调控的
继续从严，将影响到老百姓的心理预期，
观望和恐慌博弈持续，纯粹依托销售资金
回笼来保证房企资金流会面临生死关口，
房企项目购并转让将会达到 10年来房地
产市场的最高峰值，小房企命运多舛生死
劫在所难免。

他认为，对于郑州房地产市场，今后
量价反复会进入拉锯状态，有存量房的
房企、房地产代理公司、策划公司、广告
服务类公司会集体进入到“房地产营销
雪盲棋”，面对今后继续调控的局面，如
何实现务实、专业、创新的“营销突围”则
是唯一出路。

新国五条的细化，彰显了中央严控房
价的决心。不过，扼制房价只是手段，实
现“居者有其屋”才是调控的根本目标。

河南省房地产业商会副会长兼秘书
长赵进京表示，房价问题不是加重个税或
强化问责某一方面措施可解决，这是一个
体系问题，还需加大保障房建设力度、解
决中间层的居住问题、保障供给等组合拳
配套。

比预期更严厉比预期更严厉 强化调控决心强化调控决心

量价或进入拉锯状态量价或进入拉锯状态

住房投资属性降低住房投资属性降低

第二十四届郑州住交会3月22日开幕


