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引言 

据齐鲁晚报消息，7 月 10 日起济南新房与二手房限购政策将全面放开，不管本地人还是

外地人在济南买房都没有套数的限制。这也意味着在济南实施了三年多的限购政策将正式退出

房地产市场。同日，搜房网的消息显示，深圳华侨城在上海开发的一个项目近期获得了预售许

可证，该项目售价每平方米接近 30 万元，开创了上海房价的记录新高。上海市成为自上月以

来第二个允许豪宅入市的城市。这意味着继北京之后，上海对豪宅的限价也已放松。 

 

一、事件 

继呼和浩特之后，更多城市加入到取消限购的行列中。在楼市大环境发生巨大变化的今天，

曾经作为“政策红线”的限购，已不再是不可逾越的“雷池”。3 月初全国两会上政府工作报

告中提出的“针对不同城市情况分类调控”，将成为今年中央政府对房地产政策取向的最好注

解 

不出所料，继呼和浩特之后，更多城市加入到取消限购的行列中。昨天记者从济南市房管

局相关部门证实，济南已全面取消限购，“想买几套都可以”；而江苏无锡和福建厦门两个城市

也相继传出取消限购的消息，虽然当地政府部门依然否认，但当地中介及业内人士均向记者证

实，在执行层面楼市限购已形同虚设，只是尚未捅破那层窗户纸。 

 据齐鲁晚报消息，7 月 10 日起济南新房与二手房限购政策将全面放开，不管本地人还是

外地人在济南买房都没有套数的限制。这也意味着在济南实施了三年多的限购政策将正式退出

房地产市场。同日，搜房网的消息显示，深圳华侨城在上海开发的一个项目近期获得了预售许
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可证，该项目售价每平方米接近 30 万元，开创了上海房价的记录新高。上海市成为自上月以

来第二个允许豪宅入市的城市。这意味着继北京之后，上海对豪宅的限价也已放松。 

 

二、经济下行的压力和库存量成为关键因素 

今年年初以来，在房地产销售和新开工持续低位的背景下，政策压力逐渐加大。这一压力

既包括经济下行压力，也包括土地出让金收入和财政压力。2013 年土地出让金收入占地方财

政收入达5 成比例；而公共财政支出近80%的比例是弹性极低的，在土地出让金收入缩水的背

景下，财政压力会明显加大，扩大基建支出等稳增长政策也成了无源之水。所以从某种意义上

说，针对房地产领域的政策调整几乎是绕不开的一个环节。 

除了呼和浩特，济南、无锡、厦门的限购政策调整均未以正式发文的形式官方通知，而是

采用与市场“心照不宣”的口头通知或操作层面默许的方式。从目前看来，越来越多的城市加

入限购放松的队列中来是大势所趋，口头通知或操作层面默许的方式将会继续成为主流。 

“除了一线城市和少二线城市外，绝大部分城市房价表现温和，甚至呈下跌态势，限购已

经丧失了存在的价值和意义。”易居房地产研究院副院长杨红旭认为。但即便是这样，地方政

府却无法从容退出限购。除了呼和浩特，更多的城市其实或多或少的已经放松限购，但在舆论

压力之下，放风、求证、辟谣，成了特定时期地方政府面对媒体的固定路数。 

事实上，曾经作为“政策红线”的限购，在楼市大环境发生巨大变化的今天，已不再是不

可越过一步的“雷池”。不过，在分类调控的大原则下，能不能取消限购、住建部会不会出手

干预，还有赖于一个最重要的指标――当地楼市的库存情况。 

呼和浩特高调取消限购并能顺利过关并不是偶然。总人口不过300万，可售库存高达12万

套，以今年上半年月均成交1000套计算，至少需要10年才能去化，呼市库存之高在全国位居前

列。 

而无锡亦是长三角楼市库存高企的重灾区。搜房网数据显示，截至6月27日，无锡全市七

区可售商品房源超过15万套，环比一季度库存上涨8.1%，创历史新高；同时今年上半年无锡商

品房总成交量仅21632套，平均每月成交3600套，创近三年来最低。以此计算，目前无锡商品

房库存量需要近42个月才能去化。 

不过也有例外，济南、厦门的库存情况并不算差。据北京中原地产研究部提供的数据，截

至5月底济南商品房库存量为51858套，按照济南今年前五个月月均成交套数3375套计算，15

个月即可消化掉目前库存。而厦门更是楼市整体趋冷后少数的几个热点城市之一，仅9.8个月
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即可去化库存，比京沪广深等一线城市的库存量还低。这或许也是济南、厦门仍不敢发文，在

遮遮掩掩下暗中放松限购的原因。 

 

三、放松限购难改调整趋势 

然而，市场必须面对的是，限购取消并非挽救楼市颓势的救命稻草，各地政策微调未能提

升市场成交的热情，市场全面进入量价齐跌阶段。6月全国主要新房市场成交依然低迷，成为

今年以来月度成交量的第二低位。中原监测的 40 个城市数据显示，6 月新建住宅合计成交面

积环比下降 17%，仅高于今年 2月的成交水平。整体而言，多数城市 6月成交量环比减少，而

成交量有所增加的城市多受到降价项目的带动影响，因此短期来看，降价促销仍是提升市场成

交的不二选择。 

   “本轮市场出现降温的原因与往年不一样，不同于 2008 年市场受外围金融危机影响波及步

入全面下行通道，本轮市场转冷更多由于前期房价过快上涨等市场本身风险因素积累，以及前

期成交集中释放带来的需求断档。”北京中原首席分析师张大伟认为，虽然 2008 年末对楼市的

诸多刺激性措施引发 2009 年市场大幅反弹，但本轮微调的结果将不同于此前的市场反应。 

 

一方面，房地产业面对着长周期的拐点和需求触顶压力，黄金十年已经过去；从另一方面

来看，长周期并非唯一逻辑。这轮地产调整已经颇有时日，风险已经部分得到释放，资金来源、

个人按揭和新开工都有一定触底回升迹象；政策放松也将有效平滑长周期冲击，总之短周期仍

不排除企稳可能。我们提示对这一领域且行且观察。 
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