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多地频传限购松动
压力逼出地方松绑动力

多地频传限购松绑，业内认为库存压力大、
房价收入比较合理的地方最可能放松。

6月10日，沈阳放松限购的消息传出。第
二天，沈阳市政府相关部门表示，沈阳市并未实
施所谓全面取消限购的政策。有人戏称其为
“松绑一日游”。

两三个月来，多地已经试探性放松限购。
市场库存压力、土地财政压力，迫使一些地方开
始在放松限购上做文章。

一位不愿具名的房企总经理对记者表示，多
个地方频频试水放松限购，已经证明地方的急切
性。而限购放松和中央“分类调控”、让市场在资
源配置中发挥决定性作用并不违背。

中国房地产业协会一位资深人士不久前也谈
到，限价、限购等行政性手段迟早是要退出的，这

也贴近改革的方向。“房地产业现在也处于一个前
期调控政策的消化期，在房价已经显露理性回归
势头的情况下，调控政策稍微松动一点有什么不
好呢？”

另据媒体报道，在6月4日国新办的新闻发布
会上，住房城乡建设部总经济师冯俊表示，中央对

不同地区、不同情况提出分类调控的原则，至于是
否取消限购由地方自行判断。

未来，除一线城市外，更多的限购城市或许会
寻求明里暗里的突破。杨红旭预计，限购可能就
像曾经的“7090”政策一样，到最后不了了之，媒
体也不关注了。

虽然沈阳市有关方面否认了限购取消，但
记者从多个渠道获悉，沈阳市限购的有条件放
开在 6 月 10 日之前已经开始。在原限购的二环
区域，将沈阳户籍每户限购两套房调整为夫妻
二人各限购两套房；外地户籍人士购房条件，从
原来要求连续缴纳 1 年社保变成连续缴纳 3 个
月即可。

6月10日，在业内人士微博披露沈阳限购放
松的消息后，全国各地媒体迅速关注，“放松限

购”、“首个取消限购的城市”等标签被贴给沈阳。
还有观点将沈阳放松限购与从辽宁调任住建部党
组书记的陈政高联系起来，认为沈阳此举更具有
风向标的意义。

在这样的关注下，沈阳否认取消限购，“避免
被指为‘出头鸟’，就可以理解了。”一位业内人士
这样对记者表示。

今年，沈阳、天津、福建等多个地方都传出限
购放松的消息，但政府部门都不曾公开承认。早

些时候业内流传的“闽十条”，也是一个没有公章
的文件形式。今年5月，广东佛山高明区传出放
松限购的消息后，高明区国土城建部门称，此为高
明房协内部操作行为。

有业内人士表示，虽然中央已有分类调控的
精神，但毕竟都没有不再调控、取消原来调控政策
的说法。地方政府想放松限购，也会避免明说，或
通过口头通知，或由行业协会名义进行，一旦发现
舆论风向不利，地方还有回旋余地。

》》》》 松绑，不能说的秘密
沈阳、天津、福建等多个地方都传出限购放松的消息，但政府部门都不曾公开承认

包括沈阳在内，多个地方政府寻求放松限购，
背后都有来自市场的压力。

这种压力首先是库存的压力。易居房地产研
究院的数字显示，截至 5 月，沈阳新建住宅库存
1828 万平方米，仅次于全国库存最高的天津市
(2110万平方米)。按照过去6个月的平均去化速
度，沈阳新房库存去化需要 22 个月。相对于 12
个月的正常水平，这个去化周期明显偏长。

同时，沈阳住宅销售价格从去年四季度开始也
在一直走低，土地成交量也在下降。仲量联行报
告显示，沈阳一季度土地出让成交宗数同比下降
36%。另据沈阳当地媒体统计，1-5月，沈阳土地
市场投放60宗土地，16宗流拍；其中5月流拍10
宗。6月17日，沈阳4地块出让又有3宗流拍。

土地流拍无疑直接影响到地方财政收入。而沈
阳对土地财政依赖度并不低。据机构发布的报
告，在全国 45 个限购城市土地财政依赖度排名
中，沈阳位居第24位，2013年土地出让金占全年
一般预算财政收入的65.9%。

今年一季度，沈阳GDP增长只有7.5%，同比回
落1.6个百分点。世联行集团副总经理兼董秘袁
鸿昌认为，沈阳寻求放松限购，也有为经济托底的
考虑。

与沈阳一样面临巨大库存压力的还有许多城
市。上海易居房地产研究院一份针对35个城市
(4个一线城市、21个二线城市、10个三线城市)的
统计显示，截至5月底，35个城市新建商品住宅库
存达到 25570 万平方米，环比增长 2.7%，同比增

长20.1%，库存再创历史新高。
而根据新建商品住宅存销比(当月库存面积/最

近六个月单月销售平均面积)这个指标，上述35个
城市新建商品住宅平均需要 16.5 个月才能消化
完，而在4月，存销比数值为15.2个月。其中，温
州去化周期最长，接近45个月；西安、宁波、福州、
杭州、沈阳、天津去化周期都在22个月以上。这
其中，宁波、福州、杭州、沈阳、天津都传出过限购
放松的消息。

上海易居房地产研究院副院长杨红旭表示，多
个城市库存“压力山大”，带来对土地市场、地方财
政的影响，就积聚成地方放松限购的动力。在他
看来，库存压力大、房价收入比相对合理的城市更
可能放松限购。

》》》》 库存“压力山大”
温州去化周期接近45个月；西安、宁波、福州、杭州、沈阳、天津去化周期都在22个月以上

在谈到沈阳放松限购的尝试时，杨红旭表示，从
房价收入比(房屋总价与居民家庭年收入的比值，
世界银行认为合理的房价收入比应为3-6倍)看，
沈阳的房价收入比从2011年的9.3降到2013年
的6.8，“非常合理”，没有任何房价泡沫，本不需要
限购。

此外，袁鸿昌认为，沈阳的限购政策原本限制在
二环以内，而市场的供应主要集中在二环以外。
从这个角度看，限购放松乃至取消带来的需求是

有限的。同时在市场向下的情况下，投资客进场
的可能性并不大。

根据世联行的统计分析，今年投资客在市场占
比低至10.2%，2012-2013年，这一数字在14%左
右，2009-2011年则在25%上下，而2007年高达
39.5%。

北京一位业内资深人士也表示，限购的目的是
抑制投资投机型需求，促进房价合理回归。在目
前投资性需求被挤出，房价也在合理回归的情况

下，限购放松或者逐步放松，正是一个时机，不会
引起市场大幅反弹。

国家统计局最新数字也显示，5月，沈阳新建商
品住宅价格环比降 0.4%。全国 70 个大中城市
中，半数城市房价都在回调。

此外，本轮市场调整更多的是信贷收紧造成
的。在信贷环境没有明显好转的背景下，市场成
交难以明显反弹。

》》》》 放松时机初现
在投资性需求被挤出，房价也在合理回归的情况下，限购放松或者逐步放松正是一个时机

》》》》“松绑不违背中央精神”
业界认为，限购放松和中央“分类调控”精神并不违背

保监会刚刚发布《关于开展老年人住房反向抵押养老
保险试点指导意见》，将于 7 月 1 日起，到 2016 年 6 月 30
日，在北京、上海、广州、武汉开展住房反向抵押养老保险
试点。

反向抵押养老保险，就是把住房抵押与终身养老年金
保险相结合的创新型商业养老保险业务，拥有房屋完全产
权的老年人，把房产抵押给保险公司，继续拥有房屋占有、
使用、收益和经抵押权人同意的处置权，并按照约定领取
养老金直至身故。

下月起北京上海广州武汉4市
将开展以房养老试点

海南住房公积金缴存基数下月调整
适用期为一年

日前从海南省住房公积金管理局获悉，该局将按有关
规定统一对全省各市县职工住房公积金缴存基数进行调
整，此次调整适用时间为2014 年7月1 日至2015 年6 月
30日。

这次调整的范围是：职工住房公积金月缴存基数上
限，按所在市(县)城镇单位在岗职工上一年度月平均工资
的3倍确定；职工住房公积金月缴存基数下限，不得低于
上年度所在市(县)职工最低月工资标准。具体标准为海口
市、三亚市、三沙市及洋浦地区1120元/月；琼海市、儋州
市1020元/月；其他市县970元/月。

据省住房公积金管理局有关负责人介绍，这次调整住
房公积金缴存基数，是根据《住房公积金管理条例》和国家
住房和城乡建设部、财政部、中国人民银行联合下发有关
文件规定实行的，这样的调整每年实施一次，目的是为了
更好地规范住房公积金缴存工作，维护职工住房公积金合
法权益。

19日，国土资源部召开新闻发布会，正式发布《节约
集约利用土地规定》(以下简称《规定》)。国土部表示，为防
止地方在经济发展中急功近利，片面追求土地收益，增强
规划科学性和刚性管控，需对用地规模整体调控，实现“控
总量、挤存量、提质量”。

国土部政策法规司司长王守智在介绍《规定》起草背
景时表示，近年来，我国土地资源粗放利用的现状还没有
根本转变。单位国内生产总值地耗不仅高于发达国家而
且高于一些新兴经济体国家，一些地方城镇建设用地规模
扩张过快，城镇建成区人口密度大幅下降，脱离了人多地
少的基本国情。

据统计，目前我国城镇低效用地占到40%以上，农村
空闲住宅达到10%至15%。处于低效利用状态的城镇工
矿建设用地约5000平方公里，占全国城市建成区的11%。

国土部：
控制特大城市新增建设用地规模

连日来，滕州市建筑工程质量监督站针对在建工程雨
季施工特点和工程质量监管要求，不断加大对民生工程、
重点工程的工程质量监管力度，深入工程项目施工一线热
情搞好服务，全力搞好在建工程雨季施工监管，有效保证
了工程质量和安全。

在滕州城区南线高温热水建设善国路项目跨荆河施
工现场，质监人员对河道土方开挖、高温水管道焊接和河
底砂石回填进行了认真细致的检查，针对施工单位的施工
技术和施工方案未按程序审批，河道淤泥开挖时未对施工
面进行支护、施工面积水未及时清理等问题，要求施工单
位制定雨季施工计划和雨季施工质量控制体系，尽快整改
完成，扎实做好防坍塌和河底排水等工作，确保施工质量
不受雨季影响。 （张衡）

滕州市质监站
加大在建工程雨季施工质量监管
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