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报告摘要 

始于 2010 年的这一轮房地产调控，经

过三年来的逐步调整深化，到 2012 年已由

持续发力升级转为相对稳定。但 2012 年三

季度来，房地产价格上涨趋势逐步显现，

价格反弹压力明显放大。 

2013 年,我国经济下行压力和风险，仍

将给房地产调控带来一定制约及不确定

性。但随着经济回升基础进一步稳固，为

进一步化解房地产价格回升预期加大的突

出问题，促进经济结构调整，积极稳妥推

进新型城镇化，改善和保障民生，我们预

计，对房地产的调控将进一步持续，并在

保持原有调控方向、路径和政策框架基础

上，进一步加大执行力度。 

 

建设银行研究报告 

宏观经济 主基调不变，力度将进一步加大 

——2013 年房地产调控政策展望 
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始于 2010 年的这一轮房地产调控，经过三年来的逐步

调整深化，到 2012 年已由持续发力升级转为相对稳定。2013

年,我国经济增长下行压力依然存在，产能相对过剩矛盾更

加突出，潜在通胀、资产泡沫压力加大，这些都将给未来房

地产调控带来一定的制约及不确定性。但随着经济回升基础

进一步稳固，总体看，2013 年，对房地产调控的政策总基调

不会变化，调控力度将进一步加大。 

一、现阶段仍需进一步坚持房地产调控 

1.这是化解突出矛盾，稳定市场预期的进一步要求。经

过本轮房地产调控，2010 年至今，我国商品房价格有起有落，

总体维持了稳中微涨的态势，基本实现了最初遏制房价过快

上涨的目标。但 2012 年三季度来，我国房价反弹现象逐步

增多，土地交易价格也开始回升，“地王”频现，房地产价

格回升预期明显加大。到 2012 年 11 月末，全国 100 个城市

住宅均价为 8791 元/平方米，环比第 6 个月上涨，70 个大中

城市中，新建商品住宅价格环比上涨的城市数从 6月末的 25

个增加到 53 个，环比下跌城市数从 21 个减少到 10 个。 

从 2013 年看，我国货币政策仍将保持稳健，宏观基本

面进一步趋好；加之，流动性较为充裕、居民储蓄较多、投

资渠道狭窄等促使房价反弹因素仍然存在；我国保障房等未

形成有效供应，房地产调控长效机制还没有建立，市场秩序

尚没有得到全面的有效规范；刚性需求仍然旺盛，特别是新

型城镇化可能带动需求进一步释放，房价潜在的博弈冲动仍

然较大，房价和投资投机需求反弹压力不易化解。因此，为
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了进一步稳定市场预期，防止房地产价格出现报复性反弹，

需要进一步坚持近几年行之有效的房地产调控政策。 

图 1:2012 年 70 城市新建住宅价格变化分布情况（个） 

 

数据来源：国家统计局 

2.也是促进经济结构调整，保证新型城镇化稳健发展的

迫切需要。房地产行业是我国经济的支柱产业，近十年来我

国每年的房地产投资基本都占到了全社会固定资产投资总

额的 1/5 以上，对拉动经济起到了关键作用。但 2008 年美

国次贷危机引发的全球性金融危机的深刻教训之一，就是经

济过度倚靠房地产业与房地产业“泡沫”破裂相结合，可能

产生大风险。这也是我国加快转变经济发展方式，调整经济

结构步伐，持续加大对房地产市场调控力度的重要动因。 

从 2013 年及未来看，新型城镇化将成为我国经济发展

新引擎。这无疑对房地产业是一种新挑战。在这一关键时期，

不仅需要防范房地产泡沫风险，促进房地产平稳健康发展，

为深入推进城镇化奠定基础；而且需要深刻挖掘新型城镇化

内涵，积极引导、利用和发挥房地产业龙头作用；更需要加



请阅读正文之后的重要声明                                                                                                                                    4 
 

大调控，防范房地产业大冒进和无序投资可能对经济结构调

整以及未来经济发展带来的伤害，进一步引导社会资金更多

流向实体产业，促进经济、产业结构调整。 

图 2：房地产投资与全社会固定资产投资情况 

（左轴：亿元，右轴：%） 

 

数据来源：国家统计局 

同时，我们也看到，2013 年，我国经济探底回升基础将

进一步稳固，诉求房地产调控松绑以提升房地产投资对经济

增长作用的压力也会逐步缓解。这些也为进一步加强房地产

调控留出了空间。 

3.更是进一步改善民生、维护社会和谐稳定的重要举

措。现阶段，商品房价格上涨过快、有效供应不足、购房难

仍是我国民生领域一个亟待解决的突出问题。一方面，住房

市场有效供给不足，供求结构失衡，中低价位普通商品房和

保障性住房比例偏低的矛盾需要进一步化解。在近十年，伴

随城镇化进程的推进，我国新增城市人口约 2 亿人，约 7000

万户，而全国竣工住宅仅为 4550 余万套。住宅总量缺口约
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达 2500 万套，10 亿余平方米。从结构看，近 10 年，全国

90 平米以下普通住宅投资累计仅为住宅总投资的 25%，形成

的住宅量远远不能满足中低收入居民、农村已转移人口等的

住房需求。另一方面，房价过高状况仍较突出，大多数城市

的房价收入比仍处于相对偏高的区间。到 2012 年 11 月，北

京、广州、上海等城市新建住宅价格分别相当于 2005 年末

的 160.61%，135.68%和 120.5%，除上海外都达到了历史峰

值。同时我们也看到，今年来我国温州、鄂尔多斯等地出现

了房价大跌，房地产企业资金链断裂、跑路等社会问题。 
 

表 1:  近年我国新建商品房销售情况 

                                  单位：万平方米，% 

年份 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012.11 

销售面积 61,857 77,354 65,969 94,755 104,764 109,366 91,704 

销售面积增速 12.20 23.20 -19.7 43.6 10.1 4.90 2.40 

北京销售面积 2,607  2,176 1,335 2,362 1,639 1,439  1,531 

北京销售增速 -16.51  -16.53 -38.65 76.90 -30.59 -12.22  38.26  

上海销售面积 3,025  3,694 2,339 3,372 2,060 1,790  1,609 

上海销售增速 -4.23  22.13 -36.69 44.17 -38.89 -13.11  7.45  

数据来源：国家统计局 

表 2:  近年我国城镇化情况 

单位：万人，% 
  2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 

城镇人数  52376 54283 56212 58288 60663 62403 64512 66978 69079 

年度新增 2164 1907 1929 2076 2345 1770 2109 2466 2101 

城镇人口占比 40.53 41.8 43 44.34 45.89 46.99 48.34 49.95 51.27 

数据来源：国家统计局 

解决居民住房问题是保障和改善民生的重要体现，是新

一届中央领导集体的重要任务之一，也是“十二五”期间的

一项重要工作。2013 年，为全面贯彻落实这些任务和要求，

将会进一步加大对房地产市场引导和控制，进而加大市场供
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应，控制房价过快上涨，进一步解决中低收入人群住房需求，

从而保障民生、改善居住，提高生活质量，维护安定团结。 

二、房地产调控主基调不会转变  

1.调控目标将坚持。从 2010 年始的此轮调控看，除了

解决短期不同的急迫问题外，对房地产的调控目标基本锁定

在“促进房价合理回归，促进房地产市场健康发展”上。如，

2010 年，在我国提出加快推进住房保障体系建设，逐步形成

符合国情的保障性住房体系和商品房体系后，将调控目标定

在“稳定市场预期，促进房地产市场平稳健康发展”；2011、

2012 年则微调为“巩固和扩大调控成果，促进房价合理回归，

促进房地产市场平稳健康发展”。 

2013 年，我国房地产市场将面临积极稳妥推进新型城镇

化的新要求和房地产价格上涨预期加大的突出问题。因此，

从短期看进一步化解房地产价格反弹压力，稳定市场预期将

成为主要调控目标；同时还会进一步保持房地产市场持续平

稳健康发展这一终极目标。 

2.调控路径将延续。从 2010 年来的持续调控看到，我

国对房地产的调控思路基本是：一方面通过限购限贷等约束

性，限价、问责等行政性手段、政策解决当下房价上涨过快

的突出问题，另一方面通过建立长效的住房制度和机制，促

进市场持续健康发展。 

2013 年，为了实现调控目标，仍将会延续已有路径，从

长短期两方面入手。通过对房地产投机需求的持续抑制，促

进房价理性回归，稳定预期；并通过持续对中低价位、中小
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户型普通商品房、保障性住房的扩容，加大制度性建设，构

建我国住房体系和机制等，促进房地产市场持续稳定发展。 
表 3：近年房地产调控目标 

时间 文件、会议 调控目标 

2010 年 1 月 《国十一条》 稳定市场预期，促进房地产市场平稳健康发展 

2010 年 4 月 《国十条》 
坚决遏制部分城市房价过快上涨，切实解决城镇居民

住房问题 

2010 年 12 月 
中央经济工

作会议 

要加快推进住房保障体系建设，逐步形成符合国情的

保障性住房体系和商品房体系 

2011 年 1 月 《国八条》 巩固和扩大调控成果，促进房地产市场平稳健康发展 

2011 年 12 月 
中央经济工

作会议 

坚持房地产调控政策不动摇，促进房价合理回归，促

进房地产市场健康发展 

2012 年 国务院会议 巩固和扩大调控成果，促进房价合理回归 

注：根据相关资料不完全整理 

3.政策框架不会变化。我们预计，2013 年将会继续坚持

已有的从供需两方面构建的调控政策框架，切实落实已出台

的相关政策，进一步完善相关政策体系。 

一是仍将坚持限购、限贷等限制性政策。近两年的房地

产调控中，坚持并严格执行抑制投机、投资性需求的政策措

施，明显遏制了房地产市场投机投资需求，对稳定房价起到

积极作用。2013 年，我国房地产市场外部环境相对宽松，房

价上涨预期加大。在短期内无法快速增加有效供应，缓解供

需结构矛盾，房地产调控长效机制还没有建立情况下，对市

场需求端的管控将会持续。 

二是进一步落实、加强促进住房和土地供应的政策和措

施。中小户型、中低价位普通商品房配套新建等政策将会进

一步实施；促进存量房入市等市场规范和监管进一步加大；
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促进保障房建设支持力度加大，配套设施建设加强。2013 年，

我国城镇保障性安居工程建设任务是基本建成 460 万套，新

开工 600 万套。 

表 4：近年有关金融、房地产税收政策变化情况 

年份 房产税 住房交易环节税 存款准备金率 贷款利率 

2010 年  
1 月 1 日起住房转让营业税

免征年限由2年提高到5年
  

2011 年 
上海、重

庆试行 

1 月 27 日起，购买不足 5

年的普通住宅销售营业税

由差额改为全额征收 

6 次上调准备金

率，扩大商业银行

准备金缴存范围 

3 次加息 

2011 年

11 月 
  

下调准备金率 0.5

个百分点 
 

2012 年   

两次下调存款准

备金率各0.5个百

分点 

两次下调

存贷款基

准利率 

注：根据相关资料不完全整理 

三是进一步探索制度性建设，进一步完善保障房分配制

度，住房发展和建设规划约束机制，进一步加强以财税金融

等经济法律手段为主的房地产市场调控长效机制建设和房

地产领域诚信体系建设。 

三、调控执行力度将加大 

1.将进一步加大对自住、改善性需求的支持。 2012 年，

为促进自住、改善性需求释放，我国出台一系列涉及首套房

贷款、公积金贷款、贷款利率优惠等金融政策。 

2013 年，我国城市住房购买力，仍将主要由自住和改善

性需求构成。特别是改善性需求，在新型城镇化发展的推动

下将会进一步增加。因此，未来除了会继续下大力气支持首

套房需求外，对改善性二套房的支持将会是一个重点，会针

对性的出台或完善相关政策加以支持。 



请阅读正文之后的重要声明                                                                                                                                    9 
 

一是会进一步保持首套住房贷款政策稳定性，在坚决抑

制不合理住房需求的同时，保证首套住房贷款供给。 
表 5：近年个人住房贷款、公积金贷款政策变化 

年份 一套房 二三套房 其他 

2010 年 1 月

《国十一条》 
 首付不低于 40%  

2010 年 4 月

《国十条》 

首套房 90 平米以上

首付不低于 30% 

首付不低于 50%，利率不

低于基准利率的 1.1 倍

不能提供 1 年以上

纳税或社保证明非

户籍居民停贷 

2010 年 9 月 
首套房首付不低于

30%及以上 
三套房停贷  

2011 年 不变 
首付不低于 60%，利率不

低于基准利率的 1.1 倍
 

2012 年 3 月

以来 

首套、自住、普通商

品房贷款利率可在基

准利率与优惠利率下

限之间浮动 

 

大连、武汉、济南

等30多个城市微调

公积金政策 

注：根据相关资料不完全整理 

二是会进一步落实差别化贷款政策，进一步坚持鼓励对

首套房贷的利率优惠。 

表 6：近年我国限购限价政策基本情况 

年份 调控政策 涉及城市 

2010

年 4 月 

《国十条》规定地方政府可根据

实际情况采取临时性限购措施 

北京出台 

2010

年 9 月 

“新政”要求房价过高、上涨过

快等城市限购 

深圳、天津、大连、上海等 12 个城市。

后又有太原、兰州、济南等 7 个城市 

2011

年 1 月 

《国八条》要求各直辖市、计划

单列市、省会城市和房价过高等

城市从严制定和执行限购政策 

除重庆外，共有 44 个直辖市、省会城

市限购 

2011

年 7 月 

重申限购城市继续严格执行政

策，房价上涨过快的二三线城市

也要采取必要措施 

台州、衢州、珠海限购，烟台、丹东

韶关等 5 城限价 

2012

年 

4 月部分地方政府放松“限购”

的政策被及时叫停， 

 

注：根据相关资料不完全整理 

三是对改善性二套房住房需求的限制会逐步放开，如
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可能会放松属于改善性的“卖旧换新”的交易限制。 

四是地方性住房公积金贷款政策对改善性住房的倾斜

和支持进一步加大。如，日前北京对公积金贷款支持二套房

的认定标准从人均28.81平米提高到29.4平米， 提高了0.6

平米。未来这类政策实施范围将可能进一步扩大。 

五是会推出更多包括房地产交易环节税收改革的政策，

如对房地产交易环节征收的有关税种进行兼并，房产交易环

节税负可能下降，并逐步扩大房产税试点范围等。 

2.限购、限贷政策仍将从严。由于这一轮房地产调控政

策已持续近三年，政策效应已有所递减。加之，2012 年来，

随着房地产调控地方性微调加大，一些地方出现了在政策执

行上钻空子、打擦边球等规避限购政策等情况，对价格反弹

起到一定推动作用。如一些限购城市通过以中介机构协助补

缴社保的方式规避外地人限购商品住宅。 

从 2013 年看，限购、限贷调控政策将不会放松，相反，

对违反限购政策、绕政策、擦边球等情况的规范和限制会加

大；在相关政策的执行上较上年会进一步收紧。如近期，北

京已公布对补交社保以获得购房资格的情况将在审核中不

予认可，同时明确了购房资格中社保缴纳的相关条件。同时，

对 40个购房信息联网城市限购的政策推出可能性也在加大。 

3.行政性、市场监管将加强，土地调控将进一步收紧。

一是会继续在市场准入、销售、租赁、估价等环节强化监督，

加强预售监管。对各类哄抬房价，违法违规行为的打击力度
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将加大，对违规项目的监控和问责等行政措施会加强。 

   
表 7：近年我国土地供应情况 

单位：万公顷，% 

  年初计划 调整后计划 实际供应 计划完成率
保障性安居工程和中小

套型商品房用地占比 

2010  18.47  12.54 67.9 76 

2011 21.8  13.59 62.3 80 

2012 21.8 15.9 12.5 57  

数据来源：国土资源部（2012 年为预测数） 

二是对房价、地价异常、波动城市的监测管控力度将加

大。为稳定市场预期，会按照国土资源部已发布的三类“市

场异动城市”标准，对房价、地价异常波动城市加大监测，

并会对大房企和大地块建立跟踪督察制度。三类“市场异动

城市”包括：新建商品住宅和二手住宅交易价格指数同比上

涨或环比连续 3 个月上涨的城市；住宅或商服用地供应量偏

离过去 5 年平均值、地价同比或环比上涨的城市；近 3 个月

以来出现住宅或商服用地较高异常地价的城市。 

三是对土地市场的调控力度将会加大。土地是城镇化过

程中的重要环节。解决土地市场供需矛盾，不仅能够解决当

前房地产预期不稳的问题，更有利于我国城市城镇化进程和

地方经济的长远发展。2013 年，对土地市场的调控将成为一

项重点内容。一方面将加大对土地市场的监控和分类指导力

度，调控地价和供给；同时会进一步完善和修订土地出让制

度，加大盘活现有未开发的存量土地。 
 

 

声明：本报告是中国建设银行研究部在课题研究基础上向高层提供的报告。其中的信息均来

源于公开资料，其成果形式仅为中国建设银行研究部所有，复印、引用、转载须注明来源。

报告内容及意见仅供参考，中国建设银行及中国建设银行研究部不对本报告任何运用产生的

结果负责。 
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