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限购细则执行五年，
开发商都不用担心
—— 合肥学院房产研究所主任凌斌

昨日的合肥限购令“细则”凸显三大

亮点：第一，合肥把房价是涨是跌的裁判

权交给了数据权威部门——统计局，合肥

房价涨幅绝对不超过公告中的相关增幅，

表明了政府调控房价的决心。

第二，合肥保障房建设是一大亮点，不

仅降低了廉租住房准入门槛，而且给予各

区、开发区自建的公共租赁住房专项补贴。

第三，给予房价5%的下降幅度，起到

市场稳定器的作用。

目前，合肥市区常住人口余约 240

万，而按十二五发展目标，将有160万人口

涌入合肥，按人均20平方米计算的话，合

肥将有3200多万平米的住房需求，再加

上城中村改造而产生的改善性需求住房，

合肥每年的新建商品房需求在1000万平

米以上，而新建商品房不超过 800 万平

米。即使限购细则在合肥执行5年，开发

商都不用担心销售。

限购令，
对于老百姓是好消息
——业内某资深从业人士

限购令细则出台，短期内，会让老百

姓产生“观望”，但从长线看，对于合肥这

种市场以刚需为主的二线城市影响不

大。但是，合肥楼市的成交量还是会迅速

下降，因为从历年楼市的购买力来看，外

地的购买者占市场总体 50%-60%，“限

外”将来合肥投资的“门槛”提高。

而老百姓最关心的房价，在短期之内

可能会出现波动，但是这种波动将是理性

的，缘于政府对房价的审核以及不合理定

价的打击力度。从总体而言，限购令还是

对刚需有利，因为市场一部分外地投资客

被清除之后，市场供应量大了，房屋价格

也会受到影响，可挑选的余地更大。

合肥“住房限购令”细则“落地”
房价涨幅：不高于年度GDP、居民可支配收入增幅
限购：本市居民暂停购买第3套住房，非本市户籍禁购第2套住房
二手房：限购，销售超过5年（含5年）住房免营业税

在人们对抑制房价的期盼中，在

全国各大中城市近日纷纷出台“限购

令”的氛围中，昨日下午，合肥市政府终

于出台了新的住房“限购令”细则——

《关于进一步加强房地产市场调控工作

的通知》以及《关于房地产市场调控目

标等有关问题的通知》，有效期到2011

年12月31日。

虽然合肥版“限购令”细则和“新

国八条”的内容如出一辙，但是老百姓

关心的很多问题的答案，终于浮出了

“水面”。 记者任金如

细则规定：“确保2011年全市新建住房

年度价格涨幅不高于全市年度GDP、居民

可支配收入增长幅度。”

在2011年1月26日出台的“新国八条”

中明确要求本地要根据当地经济发展目

标、人均可支配收入增长速度和居民住房

支付能力，合理确定本地区年度新建住房

价值控制目标，并于一季度向社会公布。

“皖六条”更是将公布房价控制目标

放在了首位，要求各市、县人民政府3月底

前向社会公布 2011 年度新建住房价格控

制目标。

昨日，合肥市政府在全省首次公布了房

价控制的合理范围：确保2011年全市新建住房

年度价格涨幅不高于全市年度GDP、居民可

支配收入增幅。而记者查询合肥最新的统

计资料：2010年年度GDP增幅为17.5%；城镇

居民人均可支配收入年度增长11%，扣除价

格因素，实际增长8.1%。若合肥今年依然保

持健康平稳的经济增长态势，合肥新建住房

年度价格涨幅将控制在10%之内。

关键词：房价

细则规定：“在本市城区暂时实行住房

限购政策。本市户籍居民家庭在城区已拥

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），暂停购买第3

套住房。外地户籍居民家庭在本市城区无

住房的，可凭本市纳税证明或社会保险缴

纳证明在本市城区购买1套住房，暂停购买

第2套住房。”

1月26日，新“国八条”政策，限购是重

中之重。在已出台本轮调控细则的城市

中，无一例外地采取对户籍及非户籍家庭

绝对数量上的控制，均要求在限购区域内

针对本地户籍家庭禁购第三套，非本地户

籍禁购第二套，且均只能新购房一套。而

在针对外地户籍购房需要提供的社保或纳

税的年限要求，以及限购区域的范围上，各

地才有不同。

昨日，合肥限购令细则提出限购条

件是，在“城区”拥有1套住房的本市户籍

居民“家庭”，有纳税证明或社保证明的

外地无本市城区住房的外地户籍居民，

可以在合肥购房，并没有在文件中明确

界定“城区”和规定交纳税收或者社保的

年限。

关键词：限购

细则规定：“调整个人住房转让营业税

政策。个人将购买不足5年的住房对外销

售的，全额征收营业税；个人将购买超过5

年（含5年）的非普通住房对外销售的，按照

其销售收入减去购买房屋价款后的差额征

收营业税；个人将购买超过5年（含5年）的

普通住房对外销售的，免征营业税。”

二手房限购的时间界限是什么？二

手房交易满5年界限的时间点从哪算？这

是合肥发布限购令细则后业内关注最多

的话题。

3月8日沈阳市二环内暂时实行居民

家庭住房限购，沈阳房产局执行的“门槛”

是：3月 8日之前购买二手住房在房产部

门已提交核档申请的，将继续办理相关手

续，不受限购影响；在限购政策实施前，购

房人购买了已取得预售许可的商品住房，

因开发公司自身的特殊原因没有及时备

案的，可由开发公司提供相关证明材料，

房产部门审核后，在3月31日前按原程序

给予备案。

合肥市房产局会以哪个时间点来划定

限购令执行的时间，昨日，记者没有得到明

确答复。

关键词：二手房

细则规定：“2011 年确保完成开工建

设廉租住房2010套，新建公共租赁住房2.5

万套（间），新建经济适用房（困难企业集资

建房）1700 套，启动 1.4 万户城市和工矿棚

户区改造工作目标任务，实现符合条件的

本市户籍中低收入住房困难家庭廉租住房

应保尽保。”

目前，我国房地产市场已进入“商品住

房+保障性住房”的双轨制时代。“皖六条”

中第二条就要求推进保障性安居工程建

设。昨日，合肥限购令细则明确提出建设

各类保障性住房的数字，四种总数相加达

到42710套。而我省今年有望启动的各类

保障房43.13万套，总量比去年增长23%。

合肥的保障房总数约占全省份额的10%。

关键词：保障房

细则规定：“加大房地产交易秩序监管

力度”、“严格执行商品房价格明码标价制

度”、“完善房地产市场信息披露制度”。

在明码标价制度之内，合肥市明确规

定商品住房实际销售价格向下浮动范围最

低不得超过经价格主管部门备案价格的

5%；超过5%的，应当重新向价格主管部门

备案。

在信贷税收引导上，严格执行差别化

住房信贷政策，对贷款购买第二套住房

的家庭，首付款比例不低于60%，贷款利

率不低于基准利率的 1.1 倍。合肥还将加

强对土地增值税征管情况的监督和检

查。

对于预售资金监管，合肥今年将全

面实施，确保预售资金用于商品住房项

目工程建设；加强预售商品住房交付和

质量管理，完善商品住房交付使用制度，

强化预售商品住房质量保证机制；继续

完善存量房资金托管体系，保障购房者

合法权益。

关键词：监管
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