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新国五条周年考
长效机制将成调控新方向

24日，国土部网站发布消息称，相关司局正在
研究起草“农村征地制度改革”、“集体建设用地使
用权流转”等有关的一系列条例。

国土部政策法规司司长王守智表示，未来将
“重点做好农村集体土地财产权实现方式和土地审
批制度改革方面的立法。”他说，将继续配合有关部
门加快推进《土地管理法》修改，同时配合有关部门
研究起草《农村集体所有土地征收补偿安置条例》，
同步配套研究起草《集体建设用地流转条例》，推动

《国家土地督察条例》制定工作，以及加快研究起草
《不动产登记条例》等。

具体到维护被征地农民权益方面，耕地保护司
司长严之尧表示，下一步还将开展征地制度改革试
点，“目的在于使征地范围得到合理的缩小、土地征
收程序更加规范、被征地农民生活水平得到有效提
高，国家、集体、个人利益协调同步增长”。

国土部将出台征地补偿等条例

一年前一年前，，也就是也就是20132013年的年的22月月2020日日，，我国为加强国内房地产市场调控我国为加强国内房地产市场调控，，推出了以推出了以

遏制需求为核心的遏制需求为核心的““新国五条新国五条”。”。不知不觉间不知不觉间，，中国楼市又走过了一年中国楼市又走过了一年。。

还记得还记得，，在房价稳步上涨的在房价稳步上涨的20122012年年末年年末，，北京房市曾被媒体热议的那段北京房市曾被媒体热议的那段““恐慌性购恐慌性购

房热房热”。”。正是在这一背景下正是在这一背景下，，20132013年年初年年初，，较之前限购较之前限购、、限价限价、、限贷力度更大的限贷力度更大的““新国五新国五

条条””出台出台，，不久不久，，各地方版各地方版““新国五条新国五条””的细则也随后公布的细则也随后公布。。

然而然而，，20132013年全年年全年，，除了少数如温州除了少数如温州、、海口海口、、聊城等二聊城等二、、三线城市之外三线城市之外，，房价仍然在房价仍然在

京沪等一线城市的带动下普涨京沪等一线城市的带动下普涨，，四大一线城市住宅价格涨幅均超四大一线城市住宅价格涨幅均超2020%%。。这一年的楼市这一年的楼市

调控效果如何调控效果如何？？房价控制目标是否实现房价控制目标是否实现？？地方政府问责制是否落实地方政府问责制是否落实？？楼市调理思路楼市调理思路

又该走向何方又该走向何方？？在在““新国五条新国五条””出台一周年之时出台一周年之时，，不少业内人士已敏感地观察到不少业内人士已敏感地观察到，“，“新国新国

五条五条””中浓墨重彩的房价调控目标等行政调控手段已开始逐渐淡出中浓墨重彩的房价调控目标等行政调控手段已开始逐渐淡出，，取而代之的是增取而代之的是增

加市场供应加市场供应、、激活市场需求激活市场需求、、房地产税费改革等一系列市场化长效机制的建立房地产税费改革等一系列市场化长效机制的建立。。这或这或

是未来楼市调控的新方向是未来楼市调控的新方向。。

济南公积金存款可以自动变还款
济南市已经升级公积金“自动还款”业务，只

要到服务大厅办个手续，存款自动转为“还款”，不
用每年再去办理提取手续。

今后济南市民使用公积金还贷款将更加方
便。记者从济南住房公积金管理中心获悉，济南市
已经升级公积金“自动还款”业务，只要到服务大厅
办个手续，存款自动转为“还款”，不用每年再去办
理提取手续。

据介绍，住房公积金“自动还款”业务是济南住
房公积金管理中心在2011年4月联合建设银行推
出的新增业务，当时只是在建行试点且限制条件严
格。根据当时这一试点，在建行缴纳住房公积金且
在建行办理公积金贷款的市民，只要签订了委托还
款协议，每年公积金存款自动转化为还款。

业内人士认为，“新国五条”带给市
场最重要的提示是，单纯的遏制需求解
决不了供需矛盾，有效地增加市场供应
才是稳定市场的基本方向。而从目前各
地楼市调控的新举措来看，淡化“房价控
制目标”等行政手段、探索房地产调控长
效机制，是未来促进楼市健康发展的新
方向。

“限购政策的确遏制了市场投资性
购房需求，却未曾起到预期的调控房价效
果。全国多个城市年初设定的调控目标
未能落实也说明了这一点。”伟业我爱我
家集团副总裁胡景晖认为，作为上一届政
府最后一个关于房地产市场的调控措施，

“新国五条”是以遏制需求为主；政策实施
后，随着新一届政府的履新，“在不放松投
资需求的情况下增加市场供应”成为新的

调控主旋律。这是新政府对上一届政府
调控思路的承继和转变。

“作为上一届政府对楼市最后的调
控措施，其影响在未来的一段时间内仍
不会消失，抑制投机性需求对市场而言
仍有必要，限购、限贷政策仍将持续。”
胡景晖表示。不过与单纯的限制需求
相比，现如今供应的增加，以及土地制
度改革、农村土地流转、房产税立法与
改革、不动产统一登记制度、大城市发
展等长效的楼市调控方向和策略将对
我国的房地产市场健康发展产生更为
深远的影响。

业内认为，从近期广东出台活跃二
手房市场交易、允许公积金付购房首付
等现象来看，政府正在从激活需求、增加
供应入手，作为调控新思路。尤其是二

手房市场，以上海为例，房屋买卖近70%
都在二手市场，通过税费改革等手段盘
活二手市场，对增加供应、平抑房价将起
到重要作用。

西南财经大学经济学院副教授刘璐
则表示，十八届三中全会已指明了“市场
化手段”、“房产税”、“土地供应”、“保障
房”等房地产调控的长效机制。可以预
见，以往“头痛医头、脚痛医脚”的各种行
政调控手段可能会逐渐淡出；另一方面，
在中国当前各类型城市发展分化日益拉
大的趋势下，全国“一刀切”的政策也应该
避免。一线城市可以采取更严厉的房地
产调控政策，二线城市则可以更加灵活，
对于三、四线城市来说，在人口流出和住
房高库存压力的现实面前，适当放松调控
也不失为一种调控方法。 (朱楠)

纵观 2013 年全年楼市，从国家统
计局“70 大中城市新建住宅房价指数”
可以看出，70 个大中城市中，新建商品
住宅价格下降的城市仅 1 个，上涨的城
市有69个，各类型城市房价基本还是在
涨，但不同类型的城市出现了越来越大
的分化。首先，一线城市上涨势头仍然
强劲，同比涨幅均超过20%。其次，二线
城市的房价涨幅虽略缓，但依然涨势“稳
健”，成都和重庆全年的累积涨幅都逼近
10%。而三、四线城市的房价出现基本

“稳定”走势，比如唐山全年的累积涨幅
仅1.5%，甚至低于CPI涨幅。值得关注
的是，温州在全国大中城市中是一个另

类，其房价下行趋势非常明显。
从一年来的调控效果看，上海易居

房地产研究院副院长杨红旭认为，虽然
一年来大多数城市房价仍在上涨，但涨
幅在收窄。70 个大中城市房价同比涨
幅在去年12月见顶，环比涨幅也已在去
年 3 月见顶；成交量也在“新国五条”出
台后的4-8月进入下行通道。“这些都是
调控效果，客观地讲，如果没有‘新国五
条’，楼市降温不会这么快。”杨红旭表
示。

而“新国五条”中关于房价调控目
标、问责制等看似严厉的调控行政手段，
最终还是高高举起、轻轻落下。“新建商

品住房价格增幅低于城市居民人均可支
配收入实际增幅”成为大多数城市房价
控制目标的模糊表述，允许房价涨，但让
其上涨幅度和收入上涨幅度相匹配，成
了各个城市之间的默契。这也造成了如
今地方政府房控目标是否完成难以考核
的窘境。

上海中原研究咨询部总监宋会庸表
示，对比各城市年初制定的“新建商品住
房价格增幅低于城市居民人均可支配收
入实际增幅”的房价控制目标，目前基本
可以明确：一线城市肯定不达标，二线城
市基本达标，三、四线城市则不用担心这
个问题。

调控效果：涨势稳健涨幅收窄

未来方向：长效机制正在建立

问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题 1111111111111111111111111111111:::::::::::::::::::::::::::::::这房是什么朝向？
选购房子，良好的朝向可以保证有大量阳光通过窗户

直射入室，改善住宅室内环境，如光、温度、卫生状况，对居
住者身心健康十分有利。

通常认为，住宅朝向以正南最佳，东西次之，朝北最
次。当然，除了考虑上述因素外，还应考虑开窗时所面对
的环境，即窗景。窗景应当趋利避害，趋优避劣。同层南
北不同朝向的价格平均相差 10-15%，甚至 20%以上，价格
和朝向平衡后选择为佳。

问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题 2222222222222222222222222222222:::::::::::::::::::::::::::::::采光与通风好吗？
采光面指用于采光的面积与房间面积的比例，比例越

高，采光效果越好。采光窗户直接向外开设；间接采光指
采光窗户朝向封闭式走廊、直接采光厅、厨房等开设。间
接采光效果不如直接采光。

选购住宅时，其主要房间应有良好直接采光。一套住
宅最好占据住宅楼的两个朝向，如板式住宅的南与北、东
与西，塔式住宅的东与南、南与西等。如果只占据一个朝
向时，通风效果就要差一些，这时可以考虑利用门窗、通风
井、天井及机械装置通风。

问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题 3333333333333333333333333333333:::::::::::::::::::::::::::::::功能区域和面积是如何分配的？
住宅应充分考虑住户的家庭结构和生活规律，使家庭

使用功能细化。理想住宅中，起居空间由过厅、客厅、起居
室、健身房、琴房、书房、工作室、卫生间、卧室、储藏室、阳
台等组成，按各自功能可汇总为“污、洁、动、静”四大空间。

对于广大工薪阶层来说，以下的房子可能最适合您。
最佳房型组合最佳房型组合：：三房一厅两卫双阳台三房一厅两卫双阳台，，两房一大厅双两房一大厅双

卫双阳台或一房一厅一卫一阳台卫双阳台或一房一厅一卫一阳台。。这些房型适合三口之这些房型适合三口之

家可分可合家可分可合、、自由分隔房型自由分隔房型、、建筑面积分别在建筑面积分别在 7070--130130平方平方
米米，，主卧室主卧室 1515--2525 平方米含书房平方米含书房，，次卧室次卧室 1010--1212 平方米平方米，，卫卫
生间生间 44--66平方米平方米，，阳台阳台 44--88平方米平方米，，工作阳台工作阳台 33--55平方米平方米，，洗洗
衣房衣房 44平方米平方米。。其中其中，，客厅是房型设计中的重心客厅是房型设计中的重心，，客厅宽度客厅宽度
不小于不小于 44 米的大开间米的大开间，，能够体现房型设计中的能够体现房型设计中的““客厅效客厅效
应应”。”。大厅的功能主要是家庭起居大厅的功能主要是家庭起居、、会客会客，，最好其朝向为南最好其朝向为南
向或景观向向或景观向。。

问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题 4444444444444444444444444444444:::::::::::::::::::::::::::::::这房有质量保证吗？
房屋质量问题主要起因于设计、施工中留下隐患，主要

体现在结构、材料、功能设置、施工管理、质量监督等几个
方面，由于专业性较强，一般购房者很难检验。

住宅性能的高低主要取决于建材质量的好坏，以及承重
结构的连接形式、施工质量和地基的状态。购房者必须认真
审阅商品住宅楼的《住宅质量保证书》、《质检合格证书》、《住
宅使用说明书》等相关证件来考察住宅楼的质量。

问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题 5555555555555555555555555555555:::::::::::::::::::::::::::::::小区的环境与配套如何？
由于人们在冰冷“混凝土”盒子里被禁锢了许多年，现

在随着居住质量的不断改善，居住环境的好坏成了一个不
容忽视的问题，而且小区配套设施是否完善也是这个小区
成熟与否的标志。

作为一名购房者应该认真考察一下自己将来生活的环
境，不仅要求有较高绿地覆盖率和景观建设，而且还要真
正能为己所用。另外还要考察所购买的楼房之间的间距、
容积率、建筑密度和四周污染情况(如尽量远离工厂、马路、
大商场)。

问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题 6666666666666666666666666666666:::::::::::::::::::::::::::::::今后哪家物业公司管理？
物业服务的好坏是房屋是否升值一个重要因素。

好的物业管理会给自己将来生活带来便利，而差的物
业管理不仅会影响到自己的日常生活，还可能引发大量的
纠纷。看房不可不问物业管理，要积极向有关人员打听负
责小区服务的物业管理公司，最好能查看他们的有关资
质、实力的文件，亦可去他们现服务的其他小区打听有关
他们的服务行为。

问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题 7777777777777777777777777777777:::::::::::::::::::::::::::::::这房在几楼？
选择层次要考虑以下几个因素：遮挡及采光情况；生活

便利程度；环境要求；家庭人口年龄构成及健康状况；住宅
楼的总层数。

层次越高，遮挡越少，采光越好，且能避开低层次楼内
外嘈杂环境及交通噪音和粉尘污染，特别适合于在家生活
时间较短的中青年人居住；层次低，上下楼比较方便，适宜
老年人居住，可增加其户外活动的机会。

说到不利一面，住宅楼的底层由于受遮挡可能性最大，
且有污水外溢、地面潮湿的可能，人来人往安全性差。在购
房者选择层次时往往不被看好；住宅楼顶层建筑质量问题发
生频率高，如渗漏，并且存在隔热不好，供水不足，上下楼最
为不便等缺陷。许多人买房最忌买底层和顶层。

问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题问题 8888888888888888888888888888888:::::::::::::::::::::::::::::::电梯、楼梯是怎么设计的？
时下许多塔楼和小高层楼房中时下许多塔楼和小高层楼房中，，电梯的质量已越来越电梯的质量已越来越

不容忽视不容忽视。。有关电梯故障和事故时有发生有关电梯故障和事故时有发生，，不仅给人们的不仅给人们的
生活带来不便生活带来不便，，而且还威胁到人们的安全而且还威胁到人们的安全。。

看房时要仔细查看该楼盘所用电梯品牌资质看房时要仔细查看该楼盘所用电梯品牌资质，，是否有是否有
国家颁发的合格证书等国家颁发的合格证书等。。同时还要查看步行楼梯的安全同时还要查看步行楼梯的安全
情况情况，，楼梯宽度是否符合标准楼梯宽度是否符合标准，，楼道是否畅通楼道是否畅通，，发生危险情发生危险情
况时况时，，是否有利于逃生等等是否有利于逃生等等。。

买房必弄清的八大问题


