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限购政策最严—北京房地产调控细则点评 

房地产行业   报告日期：2011 年 2 月 17 日

诚信源于独立，专业创造价值                                       请阅读最后一页重要免责声明 

事件：2 月 16 日，北京市政府办公厅出台《北京市人民政府办公厅关于贯彻落实国务院办公厅文件精神

进一步加强本市房地产市场调控工作的通知》，提出了十五条调控细则。 

点评：北京的细则与“新国八条”保持高度的一致，但在政策的进一步具体细化中，通过与已经出台调

控细则的上海、青岛等地相比较，北京的调控细则相对严厉。 
一、限购政策的严厉主要体现在对非本市户籍的要求上。对于没有住房的非本市户籍居民家庭，“新国

八条”要求能够提供一定年限纳税证明或社会保险缴纳证明的，限购 1 套住房。北京市要求需持有有效暂住

证、在北京没有住房、且有连续 5 年以上缴纳社会保险的非本市居民家庭，限购 1 套住房。严厉程度超过目

前已经出台调控细则的上海、青岛、长春等地，这些城市只要求纳税一年以上即可。（各地细则关于限购内

容见附表） 
二、在实行差别化信贷政策方面，未来存在进一步提高二套房贷首付比例和利率的可能。除要求执行“首

付款比例不低于 60%，贷款利率不低于基准利率的 1.1 倍”的政策外。北京市还提出“中国人民银行营业管

理部可根据房地产市场情况，在国家统一信贷政策基础上，研究提高本市第二套住房贷款首付款比例和利率。

银行业监管部门要加强对商业银行执行差别化住房信贷政策情况的监督检查，对违规行为要严肃处理”。 
三、实行差别化土地增值预征率，个别项目存在提高预增率的可能。在税收方面，除了要求执行国家有

关的营业税、所得税等，还要求实行差别化的土地增值税预征率。“房地产开发企业应当在新开盘项目销售

前，将项目的土地成本、建安成本和销售价格等报送住房城乡建设部门备案，经税务部门核定，对定价过高、

预计增值额过大的房地产开发项目提高土地增值税预征率，具体办法由税务部门会同住房城乡建设部门制定

公布”。根据 2010 年 12 月，北京市住房和城乡建设委员会、财政局联合下发的《关于贯彻落实国家有关部

门房地产市场宏观调控政策有关问题的通知》，房地产企业土地增值税的预征率为：1、销售经济适用住房、

限价商品住房等保障性住房取得的收入，暂不预征土地增值税；2、容积率小于 1.0 的房地产开发项目，按照

销售收入的 3%预征土地增值税；3、其他房地产开发项目，按照销售收入的 2%预征土地增值税。 
四、在土地市场方面，要求控制楼面地价的上涨。除了要求增加用地供给、加强土地市场准入资格和资

金来源审查外，还进一步提出“国土部门要确保住房用地供应，并严格依法查处闲置用地，盘活存量土地资

源，杜绝土地出让中连续出现楼面地价超过同类地块历史最高价的情况发生。”目前北京土地市场，已经出

现了“限总价、竞配建租赁房面积”的土地竞拍方式。未来地块整体的楼面地价在政府干预的情况下将有所

控制，但剔除租赁房面积之后的楼面地价将存在进一步提高的可能。 

北京此次调控细则虽未提及房产税和房价调控具体目标等相关内容，但从限购、信贷和税收等政策的表

述来看，与之前出台细则的其他城市相比要严格。通过对比北京最近三年春节期间（考虑到北京房管网春节

期间关闭、以及春节跨度等原因，我们采用春节所在的两周数据）的交易数据比较发现，2011 年春节的交易

量已经较 2010 年下降了 9.2%。我们认为本次细则的出台在消除一定的需求同时，也可能将进一步加重购房

者的观望情绪，可能导致未来几个月交易量的进一步下降；而由于供给的下降，以及开发商资金链的相对充

裕，可能导致市场短期内进入一个量跌、价不跌的相持阶段。 

证券分析师 石磊 
执业证书编号：A0140511010001 
010-66045557   shil@txsec.com 
联系人：张福意 
010-66045563   zhangfy@txsec.com 

服务热线  010-66045555 

服务邮箱  service@txsec.com 
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图表1：北京市商品住房在春节期间的成交情况 

统计区间 

阳历  阴历 

成交套数

（套） 

成交面积 

（万平米） 

2009年 1月 19 日至 2 月 1日 十二月二十四到正月初七 796  8.23 

2010年 2月 8 日至 2 月 21日 十二月二十五到正月初八 1308  13.57 

2011年 1月 31 日至 2 月 13日 十二月二十八到正月十一 1009  12.32 

资料来源：指数研究院，天相投顾整理 

 

图表2：北京商品住房成交情况（万平米，元/平米） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

资料来源：指数研究院，天相投顾整理 
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附：各城市细则关于限购的主要内容 

日期 城市 文件名称 限购的主要内容 

1 月 28 日 长春 

《关于进一步贯彻落实

房地产宏观调控政策促

进我市房地产市场持续

健康发展的实施意见》 

对已拥有 1套住房的本市户籍居民家庭、能够提供本市一年以上纳税证明或社会保险

缴纳证明的非本市户籍居民家庭，限购 1 套住房（含新建商品住房和二手住房）；对

已拥有 2套及以上住房的本市户籍居民家庭、拥有 1套及以上住房的非本市户籍居民

家庭、无法提供 l年以上本市纳税证明或社会保险缴纳证明的非本市户籍居民家庭，

暂停在本市内向其售房。 

1 月 28 日 青岛 

《关于进一步做好房地

产市场调空工作促进房

地产市场平稳健康发展

的意见》 

自本意见发布之日起至 2011 年 12 月 31 日，在本市市区（市辖七区，下同）实行住

房限购措施。对已有 1套住房的本市户籍居民家庭（含部分家庭成员为本市户籍居民

的家庭，包括夫妻双方及未成年子女，下同）、能够提供本市一年以上纳税证明或社

会保险缴纳证明的非本市户籍居民家庭，限购 1套住房（含新建商品住房和二手住

房）；对已拥有 2套及以上住房的本市户籍居民家庭、拥有 1套及以上住房的非本市

户籍居民家庭、无法提供一年以上本市纳税证明或社会保险缴纳证明的非本市户籍居

民家庭，暂停向其售房。 

1 月 31 日 上海 

《关于本市贯彻<国务

院办公厅进一步做好房

地产市场调空工作有关

问题的通知>实施意见

的通知》 

自本意见发布之日起，暂定在本市已有 1套住房的本市户籍居民家庭、能提供自购房

之日起算的前 2年内在本市累计缴纳 1年以上个人所得税缴纳证明或社会保险（城镇

社会保险）缴纳证明的非本市户籍居民家庭，限购 1套住房（含新建商品住房和二手

住房）。对在本市已拥有 2套及以上住房的本市户籍居民家庭、拥有 1 套及以上住房

的非本市户籍居民家庭、不能提供 2年内在本市累计缴纳 1年以上个人所得税缴纳证

明或社会保险（城镇社会保险）缴纳证明的非本市户籍居民家庭，暂停在本市向其售

房。违反规定购房的，不予办理房地产登记。 

2 月 15 日 成都 

《关于贯彻落实国务院

进一步加快推进住房保

障做好房地产调控工作

要求的实施意见》 

在本市主城区（锦江区、青羊区、金牛区、武侯区、成华区、高新区，下同）暂时实

行住房限购政策。本市户籍居民家庭在主城区已拥有 1 套住房的，可以再购买第 2

套住房（含新建商品住房和二手住房，下同），暂停购买第 3套住房。外地户籍居民

家庭在本市主城区无住房的，可凭本市纳税证明或社会保险缴纳证明在本市主城区购

买 1套住房，暂停购买第 2套住房，不能提供本市纳税证明或社会保险缴纳证明的外

地户籍居民家庭，暂停在本市主城区购买住房。  

2 月 15 日 北京 

《北京市人民政府办公

厅关于贯彻落实国务院

办公厅文件精神进一步

加强本市房地产市场调

控工作的通知》 

对已拥有 1套住房的本市户籍居民家庭(含驻京部队现役军人和现役武警家庭、持有

有效《北京市工作居住证》的家庭，下同)、持有本市有效暂住证在本市没拥有住房

且连续 5年(含)以上在本市缴纳社会保险或个人所得税的非本市户籍居民家庭，限购

1套住房(含新建商品住房和二手住房)；对已拥有 2套及以上住房的本市户籍居民家

庭、拥有 1套及以上住房的非本市户籍居民家庭、无法提供本市有效暂住证和连续 5

年(含)以上在本市缴纳社会保险或个人所得税缴纳证明的非本市户籍居民家庭，暂停

在本市向其售房。 

资料来源：各城市政府网站， 
注：以上为截至到 2 月 16 日，我们的不完全统计，日期为文件上的落款  
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天相投资顾问有限公司投资评级说明 

判断依据： 

投资建议根据分析师对该股票在12个月内相对天相流通指数的预期涨幅为基准。 
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 投资建议 预期个股相对天相流通指数涨幅 

1 买入 >15% 

2 增持 5---15% 

3 中性 (-)5%---(+)5% 

4 减持 (-)5%---(-)15% 

5 卖出  <(-)15% 


