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经过十几轮政策轰

炸，楼市真的降温了。

在限购、限贷双重挤压

之下，2011 年合肥楼市

陷入平淡之中，楼市只

涨不跌的神话被打破。

而在外界对于楼市调控

不会持久的观望中，楼

市调控并未出现预料中

的松动，而从政府高层

的表态来看，楼市调控

还会持续更长的时间。

谈正民

1 月 26日，国务院总理温家宝主持召

开国务院常务会议，研究部署进一步做好

房地产市场调控政策，在会议上确定新一

轮的房产调控政策八个条款，被坊间称之

为“新八条”。 在今年的第一个房产政策

“新八条”中，我们看到，新政明显地强化差

别化住宅信贷政策。对贷款购买二套房住

房的家庭，首付款比例不低于60%，贷款利

率不低于基准利率的1.1倍；同时在引导住

房需求条例中明确各直辖市、计划单列市、

省会城市和房价过高、上涨过快的城市在

一定时期内，要求从严制定和执行住房限

购措施。

新国八条出台之后，合肥也随后公布

限购细则。

点评：“新国八条”被称为史上最严厉

的调控政策，限购、限贷、加税成为三大

“杀手锏”。作为年初的一项重大政策，

为全年的楼市调控定下了基调。在此政

策之下，房地产市场出现了日渐浓厚的

观望情绪，由“行政”而非“市场”来调控

房价也引起了一些争论，但不可否认的

是，房价过快上涨的势头确实得到初步

遏制。
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央行宣布，7月7日起金融机构一年期

存贷款基准利率分别上调0.25个百分点，

其他各档次存贷款基准利率及个人住房公

积金贷款利率相应调整。这是今年以来第

3次加息，也是去年加息周期启动后的第5

次加息。同时这半年之间央行分别于1月

20日、2月24日、3月25日、4月21日、5月

18日以及6月14日进行六次上调存款准备

金，将其从去年的 18.50%提高至目前的

21.50%，这每一个月就进行一次上调存款

准备金的做法，已经将其调高至历史的最

高点。

点评：在通胀一步步紧逼的形势下，央

行上半年出现了“每月一提准，隔月一加

息”的局面，此举对房地产市场的调控作用

在实质上已经超过了任何房地产调控政策

本身，从根源资金上来进行调整，诸多房地

产开发商很难从银行拿到资金，面临着资

金链断裂的困境，各种民间借贷开始大规

模活跃在房地产行业，而随着民间借贷的

崩盘，房地产行业的“鄂尔多斯神话”宣告

破裂，甚至连房产大佬绿城也一度传出破

产传闻，众多中小房企更是在煎熬中面临

洗牌命运。
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1月25日，省城房产“限购令”——《合

肥市关于促进房地产市场平稳健康发展

的实施意见》正式出台，自1月25日起，一

户家庭暂时只能新购一套房。3 月 24 日

晚，合肥限购细则出台，合肥出台“限二禁

三”政策，本市户籍居民家庭在城区已拥

有 1套住房的，可以再购买第2套住房(含

新建商品住房和二手住房)，暂停购买第3

套住房。外地户籍居民家庭在本市城区

无住房的，可凭本市纳税证明或社会保险

缴纳证明在本市城区购买 1套住房，暂停

购买第 2 套住房，本地户口有 1 套房只能

再买1套，暂停购买第3套住房，二手房纳

入限购范围政策，将二套房首付比例提升

至60%。

点评：限购令的出台，虽然因为其用行

政手段控制楼市而受到部分非议，但从效

果上来看，已经给楼市带来了巨大的震慑，

众多投资客在限购令影响之下，不得不停

住了炒房的脚步，而这给合肥楼市带来的

最直接影响就是去库存化的逐渐提高，楼

市逐渐进入买方市场。但从长远来看，仅

仅依靠一纸限购令这样单一的行政手段来

调节资本市场，其弊端也会慢慢显现。
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商品房房价持涨不降，国家在出台相关

政策的同时，也加大对于保障房的力度，保

障房是改善中低层收入者的重要途径。

2011年中央补助保障性安居工程专项资金

达600多亿元，计划建设1000多套保障房，

合肥保障房建设也得到国家的大力支持，合

肥市共有7个项目获中央预算内资金3499

万元支持。今年前4个月，该市共开工各类

保障性住房和实施棚户区改造 11837 套

（户），完成全年目标任务的27.21%。该市提

出，要确保各类保障性住房上半年开工

60%，10月份100%开工建设。

点评：政府下大决心推出保障房建设，既

是对弱势群体利益的关注，也是对房产市场

供应的直接调控，但从各地目前的保障房建

设进度来看，目前出台的保障房政策无疑有

点病急乱投医，在保障房建设资金、后期的运

营等诸多方面，都存在未理清之处，而诸多保

障房进入“强势群体”的资产中，更是让保障

房的效果打了折扣。保障房究竟能给房产市

场怎样的保障，我们只能拭目以待。
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3 月 16 日，国家发改委发布《商品房

销售明码标价规定》，规定从2011年 5月 1

日起，商品房销售必须明码标价。对违

反明码标价规定未执行“一房一价”的房

地产开发企业，将处以每套房 5000 元罚

款。构成价格欺诈的，将没收违法所得，

并处违法所得5倍以下罚款；没有违法所

得，处5万元以上50万元以下罚款。5月

9日，安徽省物价局又出台了该规定的实

施细则，将经济适用房、限价商品房等享

受政府优惠政策的商品住宅也纳入明码

标价范围。

点评：“一房一价”政策意在规范市

场，挤出房地产价格泡沫，其初衷无疑是

好的，但是由于其执行上存在一定的模

糊性，而且难以实现完全的监控，政策的

效果无疑大打折扣。有人曾经做过这样

一个比喻，房地产业就像一盘棋局，如果

不能一招制胜，又没有完善的配套政策，

就会让开发商有漏洞可钻，让看上去很

美的政策名存实亡。公众对“一房一价”

的价格本身也存在质疑，此价格究竟因

何而来，依据是什么，开发商是否是随意

定价，均让消费者云里雾里。从目前的

情况来看，“一房一价”政策在媒体出现

的频率已经越来越少，其政策的效果可

见一斑。
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