
宋丁提到，刺激楼市来
促进经济增长这件事，在很
多省市来讲是有相关动作
的。但即便是想通过刺激楼
市来促进经济增长，也不一
定完全能达到他们想象中的
效果。

邓浩志也表示，“我认为
后续可能还会继续出台刺激
楼市政策。有统计数据显
示，截止到1月31日，已有50
个省市（县）出台了53条楼市
刺激政策。各地也提到了今
年要支持刚需、改善需求，所
以今年肯定会出台更多刺激
楼市政策。”

同时，邓浩志也提到，万
亿元GDP城市已经出台解除
楼市限购政策，现在关键是
一线城市能不能出台相关刺
激楼市的政策。“首先，北上
广深四个一线城市，有接近1
亿人口。虽然仅仅是四个城

市，但是影响范围很大。其
次，二、三、四线城市都是以
一线城市作为参考指标。可
能会出现一线城市低迷，二、
三、四线城市的人就不敢买
的情况，这里面存在着龙头
示范效应。所以我认为一线
城市楼市限购政策有可能会
松绑。”

“当然我们现在也看到
一线城市低迷，从刚刚过去
的春节档期来看，二、三线城
市表现比一线城市好，比方
说广州表现不及佛山好，东
莞、惠州的成交量也比深圳
要大，活跃度更高。所以，一
线城市现在也面临着客源、
资金被分流到周边城市的情
况。如果一线城市能够适当
的放松，会对解决一线城市
楼市低迷和带动二、三线城
市有所帮助。”邓浩志说。

（华夏时报）
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多个GDP过万亿元城市放松楼市限购
专家：除了一线城市或全面取消限购

促进住房消费成为各地稳经济的重要一环。近段时间，多个省市
在提振2023年经济的会议和文件中，把住房消费提振纳入到新一年经
济发展的框架之中，住房消费在2023年经济“拉动力”方面扮演更为重
要的角色。广东省城规院住房政策研究中心首席研究员李宇嘉指出，
从2022年下半年开始，国家对于房地产的基调有所调整，即从过去几
年的“防风险、促转型、打造新模式”，开始转向“防风险、稳增长、促内
需、打造新模式”。稳增长、促内需的权重上升了。在政策上，包括降
低利率，房价下跌城市不设下限，退出或收缩行政干预政策，延长贷款
集中度管理政策过渡期等，房企再融资开闸等“三支箭”发出。

值得注意的是，据记者统计，2022年全国（不含港、澳、台）GDP十
强城市中，除了北上广深外，其余6个城市（重庆、苏州、成都、武汉、杭
州、南京）去年均在一定程度上放开对楼市的限购。除此之外，像佛
山、东莞等2022年GDP过万亿元的城市，则放开全域限购。

诸葛找房数据研究中心高级分析师关荣雪认为，“预计后续还将
会有更多热点二线城市跟进，预计除了一线城市外，其他城市或将全
面取消限购。”

近日，随着各地陆续公布2022年经
济运行数据，最新的全国（不含港、澳、
台）GDP十强城市排名出炉，其十强分
别是：上海、北京、深圳、重庆、广州、苏
州、成都、武汉、杭州、南京。值得注意的
是，在2022年全国（不含港、澳、台）GDP
十强城市中，除了北上广深四大一线城
市外，其余6个城市在2022年均在一定
程度上放开了对楼市的限购。

以重庆为例。2022年12月28日，
重庆多部门联合出台《关于进一步促进
房地产市场平稳健康发展的通知》，明确
提出激活市场有效需求，优化商贷住房
套数认定，居民将存量房盘活用作保租
房的，可不纳入家庭住房贷款套数计算，
支持刚需，在渝生活、工作的非本地户籍
的居民及成渝双城经济圈川籍居民享受
同城待遇，加大货币化安置的力度、延长
认购期支持家庭“先买新再卖旧”等。

对此，克而瑞分析称，该项措施进一
步降低了外地入渝居民、本地购房人群
的买房门槛，扩大了购房人群，对合理改
善需求给予支持；并且有助于盘活存量
资产，进一步助力“租购并举”的多体系
供给。同时，在成渝一体化发展驱动中，
通过贷款政策同城化，扩大客群基底，加
深双城联动。

而GDP紧随广州的苏州，也在2022
年 4月放松了二手房限售、限购政策。
具体来看，二手房限售时间由5年改为3
年；在限购方面，非苏州户口购房由3年
内连续满24个月社保改为累计24个
月，同时外地人卖房后2年内，无需社保
或税单可直接购房。

彼时，中指研究院指出，在中央坚持
“房住不炒”定位的指导下，一二线城市
政策优化的力度普遍偏弱，各地高频小
步优化成为2022年以来房地产政策调
整的一大特点。就如成都，2022年“高
频小步”松绑限购范围，扩大购房人群。
2022年12月30日，成都市房地产市场
平稳健康发展领导小组办公室《关于进
一步明确我市房地产调控政策有关规定
的通知》提出，父母投靠成年子女入户
的，可以作为单独家庭在户籍对应的限
购区域购买一套住房。而在此前的11
月17日，成都市房地产市场平稳健康发
展领导小组办公室印发《关于进一步优
化区域限购措施的通知》，优化区域限购
措施。

除此之外，武汉、杭州、南京2022年
均在一定程度上放开了对楼市的限购。

相比于上述城市的“不断试探”，
2022年GDP过万亿元的佛山和东莞则
选择“一次性放开”。值得一提的是，
2022 年 佛 山 和 东 莞 的 GDP 分 别 为
12698.39亿元和11200.32亿元，GDP排
名位列广东21个地级市中的第三、第四
名，仅次于深圳、广州。

关荣雪曾在2022年12月26日就向
记者指出，东莞全面放开限购以及放松限
售是深入落实因城施策的调整之举。国
家高端智库研究员宋丁在接受记者采访
时表示，除一线城市外，其他城市放开限
购是一个大的趋势。因为限购政策是当
年供不应求时代的产物。在供不应求的
情况下，如果不限制，房价就会上涨得厉
害，所以该政策就一直保持着。

“现在国家房地产的基本性发生了一
个根本的逆转。在这个情况下，除了这两
年的房企债务问题，即保交楼的问题，根
本上的问题是供需关系发生逆转。也就
是说现在楼市的需求，特别是那些二、三
线GDP万亿元城市的需求在收缩，很多
人都已经有房子了，买的人也没那么多。
而且，随着整个楼市投资的增幅增长减
缓，这里面的机会也越来越少了，所以说
买房需求越来越趋向平缓。这个时候还
限购的意义就不大了。”宋丁说道。

东莞市统计局数据显示，2022年东莞
房地产开发投资下降7.9%。同时，克而瑞
数据显示，2022年东莞楼市供应322万平
方米，同比下降45%；成交267万平方米，
同比下降43%。在二手房方面，其成交量
延续低位态势，但在政策宽松力度加码下
（限购限售政策的松绑、增值税免征年限
缩减），有效刺激了下半年二手市场交易
持续活跃，呈现企稳态势，复苏强度优于
新房。关荣雪也对记者指出，“在东莞之
前，西安、杭州、佛山等城市也调整了限
购，说明新一轮需求端的纾困政策已经由
热点新一线或二线城市率先开局，在当前
房地产市场尚待加速修复的背景下，金融
支持房地产政策要应出尽出、因城施策，
充分发挥政策积极效应，预计后续还将会
有更多热点二线城市跟进，预计除了一线
城市外，其他城市或将全面取消限购。”

地产经济学家邓浩志向记者指出，放
开楼市限购，主要是因为楼市下行引发的
问题多了，比方说，房企遇到资金问题、银
行遇到业务增长的问题、购房者面临资产
价格下跌、地方政府面临财政减少等等，
牵一发而动全身，所以重振房地产，提升
经济，解决一系列问题。

那么，放松限购后对当
地楼市有何影响？据记者观
察，从之前放松限购的城市
来看，有些城市在放松限购
后短期内当地楼市的成交量
明显得到提振；而有些城市
放松限购后，却没有带来明
显影响。像东莞和佛山放开
全域限购后，短期来看，对楼
市具有一定的刺激作用。

中原地产研究院数据显
示，2023年1月东莞一手住宅
成交14万平方米（1185套），
同比下降19%；二手住宅过户
1668套，同比上升62%。

2022年12月9日，佛山
出台解除全域限购令。克而
瑞数据显示，2022年12月佛
山一手住宅市场的成交量仅
次于2022年6月，为2022年
第二高的月份。

邓浩志指出，“效果到目
前为止有一点，但不是特别
明显。其实从去年上半年开
始，房地产市场就推出刺激
政策了，但上半年就如‘犹抱

琵琶半遮面’，都是一些很轻
微的刺激政策。后续发现问
题越来越严重，市场不断下
滑，从去年下半年开始进入
第二个阶段，就是加强刺
激。到了去年四季度，二线
城市普遍采取很强的刺激政
策了，像东莞、佛山直接全面
取消限购。所以，去年的上
半年基本上没表现，下半年
到年底，开始有一点点表现，
这个跟一开始力度不强，也
跟出台强刺激政策比较晚有
关系，这是一个关键点。”

宋丁也认为，GDP过万
亿元的城市松绑限购后，带
来的刺激度是有限的。“即便
放开限购之后，并不一定会
出现人们想象中的蜂拥而至
去买房的局面，因为人们的
买房欲望已经到了一个低点
的位置，即不管限不限购，都
不去买了。所以限购的政策
就自动失效了，而其取消之
后，可能也有人来买，从而增
加一点楼市活跃度。”

多个GDP过万亿元城市
优化楼市政策

佛山、东莞“一次性放开”
全域限购

成效如何？

今年会继续加大楼市刺激力度吗？


