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限购未完待续 

报告要点 
 出台标准是前期政策的细化执行 

本次住建部下发的二三线城市限购标准主要是对前期（7 月 12 日）国务院最新公布的“已实施住房限购措施的城市要

继续严格执行相关政策，房价上涨过快的二三线城市也要采取必要的限购措施”的细化执行。我们前期就已指出，此

次限购不存在限购名单，而是采取根据标准各个地方自行上报的原则，从这一点来说出台标准是符合我们的预期。另

外市场本来就预期在八月底将会出台最新的限购城市，在这个时候出台二三线城市限购标准应该是市场预期之内的，

从五条标准来看力度也并未超出市场前期的预期。 

 新增限购城市有限，关注执行力度 

我们根据住建部出台的五个标准来帅选可能符合条件的城市，我们发现 70 个大中城市中房价涨幅在前列的 30 个城市

中已经有 20 个是属于已经限购范围之内了，而如果涨幅前列只算 10 个的话，新增限购城市只有三个。而在我们可以

跟踪到数据的部分省份中选取符合条件的三四线城市的数量也不多，因此总体上来看，此次增加的限购城市并不会太

多。我们更需要关注的未来限购后的执行力度。我们假定本次新增的二三线城市限购的区域为这些城市的主城区，预

计这部分占全国成交量大约在 6%左右。根据我们之前的测算，已经实施限购的 41 个城市限购在严格执行的情况下将

会导致成交面积下滑在 10.92%左右，如果再加上涨幅过快的二三线城市限购对于全国成交量的影响在 12.05%，也就

是说本次政策在严格执行的情况下影响全国成交量 3%以内。而从目前已限购的城市来看，根据我们的草根调研情况，

上半年执行的力度是有限的，我们认为如执行力度微调，限购对于成交量的影响将会缩小。 

 我们仍然建议超配地产 

我们自从六月初以来一直坚定建议超配地产，基于理由主要是地产股较之其他行业更早的反应了市场可能出现的利空，

也就是我们认为在目前市场偏悲观的情况下，地产股是有相对收益的机会。另外从基本面的角度来看，接下去的金九

银十成交将使得成交数据环比上升，而目前的价格也已经发生了实质性的动摇，在这个时点继续超配地产应该会是个

不错的选择。在配置的选择方面，大公司方面，我们仍然建议配置前期推荐的保利地产与下半年弹性交足的金地集团；

小公司我们建议配置各方面均超预期的阳光城。 

第一，出台标准是前期政策的细化执行 

本次住建部下发的二三线城市限购标准主要是对前期（7 月 12 日）国务院最新公布的“已实施住房限购措施的城市要

继续严格执行相关政策，房价上涨过快的二三线城市也要采取必要的限购措施”的细化执行。 

我们前期就已指出，此次限购不存在限购名单，而是采取根据标准各个地方自行上报的原则，从这一点来说出台标准

是符合我们的预期。另外市场本来就预期在八月底将会出台最新的限购城市，在这个时候出台二三线城市限购标准应

该是市场预期之内的，从五条标准来看力度也并未超出市场前期的预期。 
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表：已出台限购令情况 

本市居民 非本市居民 城市 

拥有 1 套可购

买 

拥有 2 套及以上 无房限购一套的条

件 

拥有一套 无法提供一定年限纳税或社保证明的

北京 1 套 禁止购买 五年纳税或社保证

明 

禁止购买 无法提供五年纳税或社保证明的禁止

购买 

上海 1 套 禁止购买 两年内累计一年纳

税或社保证明 

禁止购买 无法提供两年内累计一年纳税或社保

证明的禁止购买 

广州 1 套 禁止购买 两年内累计一年纳

税证明 

禁止购买本市十区（暂

不包括包括从化、增城）

内住房 

无法提供两年内累计一年纳税或社保

证明的禁止购买本市十区（暂不包括

从化、增城）内住房 

南京 1 套 禁止购买市区内住

房 

一年纳税或社保证

明 

禁止购买市区内住房 无法提供一年纳税或社保证明禁止购

买市区内住房 

贵阳 1 套 禁止购买一环内住

房 

一年纳税或社保证

明 

禁止购买一环内住房 无法提供一年纳税或社保证明禁止购

买一环内住房 

南宁 1 套 禁止购买市区内住

房 

一年纳税或社保证

明 

禁止购买市区内住房 无法提供一年纳税或社保证明禁止购

买市区内住房 

青岛 1 套 禁止购买市区内住

房 

一年纳税或社保证

明 

禁止购买市区内住房 无法提供一年纳税或社保证明禁止购

买市区内住房 

济南 1 套 禁止购买市区内住

房 

两年内累计一年纳

税或社保证明 

禁止购买市区内住房 无法提供两年内累计一年纳税或社保

证明的禁止购买市区内住房 

长春 1 套 禁止购买 一年纳税或社保证

明 

禁止购买 无法提供一年纳税或社保证明禁止购

买 

厦门 1 套 禁止购买 两年内累计一年纳

税或社保证明 

禁止购买 无法提供两年内累计一年纳税或社保

证明的禁止购买 

成都 1 套 在主城区内拥有 2

套及以上的禁止购

买 

有纳税或社保证明

（不限年限）限购一

套 

禁止购买在主城区内住

房 

无法提供纳税或社保证明禁止购买主

城区内住房 

哈尔滨 1 套 禁止购买 两年内累计一年纳

税或社保证明 

禁止购买 无法提供两年内累计一年纳税或社保

证明的禁止购买 

天津 1 套 禁止购买 两年内累计一年纳

税或社保证明 

禁止购买 无法提供两年内累计一年纳税或社保

证明的禁止购买 

太原 1 套 禁止购买市辖六区

内住房 

一年纳税或社保证

明 

禁止购买市辖六区内住

房 

无法提供一年纳税或社保证明禁止购

买市辖六区内住房 

石家庄 1 套 禁止购买市内五

区、高新区内住房 

一年纳税或社保证

明 

禁止购买市内五区、高

新区内住房 

无法提供一年纳税或社保证明禁止购

买市内五区、高新区内住房 

宁波 1 套 禁止购买 一年纳税或社保证

明 

禁止购买 无法提供一年纳税或社保证明禁止购

买 

无锡 1 套 禁止购买市区内住

房 

一年纳税或社保证

明 

禁止购买市区内住房 无法提供一年纳税或社保证明禁止购

买市区内住房。省、市有关人才政策

引进的非本市户籍高层次人才，限购 1

套住房。 

武汉 1 套 禁止购买 一年纳税或社保证

明 

禁止购买 无法提供一年纳税或社保证明禁止购

买 

南昌 1 套 禁止购买市区内住

房 

一年纳税或社保证

明 

禁止购买市区内住房 无法提供一年纳税或社保证明禁止购

买市区内住房 

杭州 1 套 禁止购买市区内住

房 

购房日前两年内的

一年纳税或社保证

禁止购买市区内住房 无法提供购房日前两年内的一年纳税

或社保证明禁止购买市区内住房 
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明 

沈阳 1 套 禁止购买二环区域

内住房 

一年纳税或社保证

明 

禁止购买二环区域内住

房 

无法提供一年纳税或社保证明禁止购

买二环区域内住房 

深圳 1 套 禁止购买 一年纳税或社保证

明 

禁止购买 无法提供一年纳税或社保证明禁止购

买 

三亚 1 套 禁止购买市区内住

房 

一年纳税或社保证

明 

禁止购买市区内住房 无法提供一年纳税或社保证明禁止购

买市区内住房 

长沙 1 套 90 平米以

下住房 

禁止购买市区内住

房 

拥有本地居住证 禁止购买市区内住房 无法提供本地居住证禁止购买市区内

住房 

郑州 1 套 禁止购买市区内住

房 

一年纳税或社保证

明或持有本地居住

证一年以上 

禁止购买市区内住房 无法提供一年纳税或社保证明或持有

本地居住证不满一年禁止购买市区内

住房 

海口 1 套 禁止购买 一年纳税或社保证

明 

禁止购买 无法提供一年纳税或社保证明禁止购

买 

福州 1 套 禁止购买五城区内

住房 

一年纳税或社保证

明 

禁止购买五城区内住房 无法提供一年纳税或社保证明禁止购

买五城区内住房 

徐州 1 套 禁止购买主城内住

房 

一年纳税或社保证

明 

禁止购买主城内住房 无法提供一年纳税或社保证明禁止购

买主城内住房 

昆明 1 套 禁止购买主城四区

内住房 

一年纳税或社保证

明 

禁止购买主城四区内住

房 

无法提供一年纳税或社保证明禁止购

买主城四区内住房 

合肥 1 套 禁止购买 一年纳税或社保证

明 

禁止购买 无法提供一年纳税或社保证明禁止购

买 

佛山 1 套 禁止购买 一年纳税或社保证

明 

禁止购买 无法提供一年纳税或社保证明禁止购

买 

苏州 1 套 禁止购买 一年纳税或社保证

明 

禁止购买 无法提供一年纳税或社保证明禁止购

买 

银川 1 套 禁止购买（人均住

房建筑面积低于 43

平方米的除外） 

一年纳税或社保证

明 

禁止购买 无法提供一年纳税或社保证明禁止购

买 

呼和浩特 1 套 （含市四区五旗

县）禁止购买 

一年纳税或社保证

明；大中专毕业生、

中级职称以上专业

技术人员在本市工

作的 

禁止购买 无法提供一年纳税或社保证明禁止购

买 

乌鲁木齐 1 套 禁止购买 一年纳税或社保证

明 

禁止购买 无法提供一年纳税或社保证明禁止购

买 

温州 禁止购买 禁止购买 一年纳税或社保证

明 

禁止购买 无法提供一年纳税或社保证明禁止购

买 

金华 禁止购买市区

内住房 

禁止购买市区内住

房 

一年纳税或社保证

明 

禁止购买市区内住房 无法提供一年纳税或社保证明禁止购

买 

大连 1 套 禁止购买 一年纳税或社保证

明 

禁止购买 无法提供一年纳税或社保证明禁止购

买 

兰州 1 套 禁止购买市区内住

房 

两年纳税或社保证

明 

禁止购买市区内住房 无法提供两年纳税或社保证明禁止购

买 

西安 1 套 禁止购买市区（九

区）内住房 

一年纳税或社保证

明 

禁止购买市区（九区）

内住房 

无法提供一年纳税或社保证明禁止购

买 

西宁 1 套 禁止购买市区内住 一年纳税或社保证 禁止购买市区内住房 无法提供一年纳税或社保证明禁止购
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房 明 买 

资料来源：互联网，长江证券研究部 注：红色为早已限购的城市 

第二，新增限购城市有限，关注执行力度 

我们根据住建部出台的五个标准来帅选可能符合条件的城市，我们发现 70 个大中城市中房价涨幅在前列的 30 个城市

中已经有 20 个是属于已经限购范围之内了，而如果涨幅前列只算 10 个的话，新增限购城市只有三个。而在我们可以

跟踪到数据的部分省份中选取符合条件的三四线城市的数量也不多，因此总体上来看，此次增加的限购城市并不会太

多。我们更需要关注的未来限购后的执行力度。 

表：房价上涨幅度排名 

排名 城市 同比去年 6 月涨幅

（%） 

同比去年 12 月涨幅

（%） 

排名 城市 同比去年 6 月涨幅

（%） 

同比去年 12 月涨幅

（%） 

1 乌鲁木齐 9.30 4.79 36 济南 4.50 2.12 

2 长沙 8.30 4.68 37 北海 1.70 2.11 

3 洛阳 8.20 4.47 38 吉林 5.90 2.10 

4 深圳 4.70 4.26 39 西宁 7.20 2.02 

5 韶关 6.20 3.95 40 贵阳 4.80 2.01 

6 广州 5.40 3.85 41 南京 1.20 2.01 

7 南昌 8.40 3.74 42 九江 4.00 2.01 

8 郑州 6.60 3.64 43 牡丹江 7.50 2.00 

9 厦门 6.70 3.64 44 北京 2.70 1.91 

10 桂林 5.90 3.64 45 长春 3.00 1.91 

11 徐州 4.30 3.45 46 蚌埠 3.20 1.91 

12 湛江 4.70 3.34 47 成都 3.60 1.91 

13 西安 4.10 3.34 48 济宁 4.20 1.81 

14 常德 6.10 3.34 49 无锡 2.60 1.60 

15 遵义 6.50 3.13 50 泉州 0.30 1.51 

16 襄樊 6.80 3.04 51 重庆 6.00 1.41 

17 上海 2.60 3.03 52 金华 4.00 1.41 

18 锦州 5.30 2.93 53 青岛 4.80 1.41 

19 扬州 4.70 2.93 54 兰州 8.40 1.40 

20 惠州 5.20 2.83 55 平顶山 4.30 1.39 

21 武汉 3.40 2.83 56 三亚 -2.00 1.31 

22 福州 3.80 2.82 57 合肥 0.70 1.10 

23 杭州 -0.70 2.62 58 太原 1.10 1.00 

24 沈阳 6.80 2.52 59 包头 4.90 0.80 

25 呼和浩特 5.00 2.52 60 宁波 2.20 0.80 

26 石家庄 7.80 2.52 61 温州 0.70 0.70 

27 银川 2.90 2.52 62 海口 0.70 0.70 

28 昆明 7.20 2.42 63 唐山 1.60 0.60 

29 烟台 5.30 2.42 64 哈尔滨 4.50 0.60 

30 宜昌 3.00 2.32 65 泸州 0.80 0.40 

31 秦皇岛 8.60 2.31 66 大理 0.90 0.00 

32 南宁 1.60 2.31 67 赣州 5.50 -0.21 

33 大连 6.00 2.22 68 岳阳 7.50 -0.44 

34 丹东 8.00 2.22 69 安庆 4.30 -0.50 

35 天津 4.40 2.21 70 南充 -0.90 -1.60 

资料来源：统计局，长江证券研究部 
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表：部分三四线城市上半年房价涨幅与成交同比增速 

广东省 

城市 自年初以来房价涨幅 上半年成交同比增速 

惠州 8.21% 23.00% 

中山 0.25% 18.86% 

珠海 8.47% -5.90% 

江门 18.49% 18.90% 

汕头 - 11.70% 

东莞 - 17.30% 

韶关 13.86% 14.20% 

湛江 -2.54% -21.20% 

江苏省 

城市 自年初以来房价涨幅 上半年成交同比增速 

秦皇岛 - 18.60% 

南通 - 3.70% 

扬州 28.55% 20.80% 

镇江 - 19.00% 

浙江省 

城市 自年初以来房价涨幅 上半年成交同比增速 

湖州 - 2.70% 

绍兴 6.35% -5.60% 

台州 23.64% -8.30% 

福建省 

城市 自年初以来房价涨幅 上半年成交同比增速 

泉州 20.37% 10.30% 

漳州 - 28.00% 

莆田 9.94% 8.90% 

三明 0.47% -17.70% 

龙岩 -6.65% -3% 

宁德 - -3.10% 

资料来源：各地统计局，长江证券研究部 

我们假定本次新增的二三线城市限购的区域为这些城市的主城区，预计这部分占全国成交量大约在 6%左右。根据我

们之前的测算，已经实施限购的 41 个城市限购在严格执行的情况下将会导致成交面积下滑在 10.92%左右，如果再加

上涨幅过快的二三线城市限购对于全国成交量的影响在 12.05%，也就是说本次政策在严格执行的情况下影响全国成

交量 3%以内。 

而从目前已限购的城市来看，根据我们的草根调研情况，上半年执行的力度是有限的，我们认为如执行力度微调，限

购对于成交量的影响将会缩小。 

表：限购令对于成交的影响分析 

分类 一线城市 二线城市市区 涨幅过快的二三线城市

本市居民购房占比 30% 60% 75%

可以提供纳税或社保证明 65% 75% 85%非本市居民购房占比 

不能提供纳税或社保证明 35% 25% 15%
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首次置业占比 30% 40% 60%

首次改善占比(有一套) 50% 40% 30%

置业分类 

二套及其以上占比 20% 20% 10%

影响本市成交程度 62.35% 40.00% 19.75%

占全国成交面积比重 5.39% 18.90% 6.05%

影响全国成交程度 3.36% 7.56% 1.13%

合计影响 12.05% 

资料来源：国家统计局，长江证券研究部 

第三，我们仍然建议超配地产 

我们自从六月初以来一直坚定建议超配地产，基于理由主要是地产股较之其他行业更早的反应了市场可能出现的利空，

也就是我们认为在目前市场偏悲观的情况下，地产股是有相对收益的机会。另外从基本面的角度来看，接下去的金九

银十成交将使得成交数据环比上升，而目前的价格也已经发生了实质性的动摇，在这个时点继续超配地产应该会是个

不错的选择。 

在配置的选择方面，大公司方面，我们仍然建议配置前期推荐的保利地产与下半年弹性交足的金地集团；小公司我们

建议配置各方面均超预期的阳光城。 
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附录： 

新华网北京８月１７日电住房城乡建设部１７日公布对各地列入新增限购城市名单的５项建议标准。 

这５项建议标准分别是： 

 ——６月份国家统计局新建住房价格指数同比增幅或１至６月新建住房价格指数月环比增幅较高、排名靠前的； 

——６月份新建商品住房均价比去年年底涨幅超过或者接近全年房价控制目标的； 

——１至６月新建商品住房成交量同比增幅较高的； 

——位于已限购区域中心城市周边，外地购房比例较高的； 

——存在房价上涨过快、调控政策执行不严格等突出问题，社会反映强烈的。 

住房城乡建设部提出，符合上述条件较多的即２条以上的城市，建议列入新增限购城市名单。各地可根据实际情况，

对具体标准进行适当修改。 

住房城乡建设部要求，各省（区、市）对上半年辖区内各城市房地产市场调控工作情况进行总结，对调控政策落实不

到位、房价上涨过快的城市进行约谈。已实施住房限购措施的城市要继续严格执行相关政策；限购范围仅限于城市局

部区域、部分房屋类型等的要尽快调整，从严执行。 
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