
第１３卷 第４期
２０１５年８月

福建工程学院学报
ＪｏｕｒｎａｌｏｆＦｕｊｉａｎＵｎｉｖｅｒｓｉｔｙｏｆＴｅｃｈｎｏｌｏｇｙ

Ｖｏｌ．１３Ｎｏ．４
Ａｕｇ．２０１５

ｄｏｉ：１０．３９６９／ｊ．ｉｓｓｎ．１６７２－４３４８．２０１５．０４．０１８

房地产限购对三线城市房地产市场的影响
———以福建省为例

张劲农

（漳州职业技术学院 房地产研究所，福建 漳州 ３６３０００）

摘要：通过对用地推出面积、土地出让金溢价率和住宅成交面积等数据的分析，研究房地产限购政策

对三线城市政府、开发商和购房者的影响。研究表明，限购对三线城市的购房者影响有限；开发商则

对住宅市场预期不乐观；与限购区相邻近的三线城市政府对房地产市场保持克制，而边远三线城市政

府看好房地产市场且行动积极。２０１４年下半年房地产限购已进入政策蜕化期，房地产限购对三线城
市房地产市场的影响基本结束。
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　　２００８年全国商品住宅平均销售价格为３５７６
元／ｍ２，２００９年则暴增为 ４４５９元／ｍ２，增长幅度
为２４．７％。①在此背景下２０１０－０４－１７国务院发
布了《国务院关于坚决遏制部分城市房价过快上

涨的通知》（国发〔２０１０〕１０号）即“新国十条”，内

容主要是房地产限贷，实行严格的差别化住房信

贷政策。同时也提出“地方人民政府可根据实际

情况，采取临时性措施，在一定时期内限定购房套

数。”这是国务院第一次正式提出房地产限购，但

并没有给出具体的房地产限购方法。

①　国家统计局年度数据———固定资产投资和房地产，住宅年均价为住宅年销售面积除以住宅年销售额。
收稿日期：２０１５－０４－１４
基金项目：福建省教育厅社科研究项目（ＪＢ１２５８８Ｓ）
作者简介：张劲农（１９６１－），男，福建漳州人，副教授，硕士，研究方向：房地产经济、城市更新。
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据此北京市政府２０１０－０４－３０规定“暂定同一购
房家庭只能在本市新购买一套商品住房。”①北京

是第一个实施限购的城市，这种限购方式短期来

看对普通住宅市场影响并不大［１］，而且响应国务

院限购建议的城市也不多。２０１０年９月全国商
品住宅销量环比暴增５３．４％，全国商品住宅平均
销售价格环比增长４．７％。②２０１０－０９－３０住房
和城乡建设部、国土资源部、监察部联合发出通

知，③要求房价过高、上涨过快、供应紧张的城市，

要在一定时间内限定居民家庭购房套数，并将对

省级人民政府稳定房价和住房保障工作进行考核

与问责。在此“通知”的压力下，房地产限购的城

市很快增加到１６个。已限购的城市大致可以分
成：以北京为代表的比较宽松的模式和以深圳为

代表的比较严格的模式。深圳房地产限购模式

是：户籍居民家庭限购２套住房，能够提供１年以
上纳税证明或社会保险缴纳证明的非户籍居民家

庭，限购１套住房。
２０１０年末全国商品住宅销量从 １１月份的

８９６１万ｍ２暴增为１２月份的１８９９５万 ｍ２，在此
形势下国务院选择了较为严格的深圳房地产限购

模式，于２０１１－０１－２６发布了《国务院办公厅关
于进一步做好房地产市场调控工作有关问题的通

知》（国办发〔２０１１〕１号），即新“国八条”，文件规
定直辖市、计划单列市、省会城市和房价过高、上

涨过快的城市，对已拥有１套住房的当地户籍居
民家庭、能够提供当地一定年限纳税证明或社会

保险缴纳证明的非当地户籍居民家庭，限购１套
住房（含新建商品住房和二手住房）；对已拥有２
套及以上住房的当地户籍居民家庭、拥有１套及
以上住房的非当地户籍居民家庭、无法提供一定

年限当地纳税证明或社会保险缴纳证明的非当地

户籍居民家庭，一律暂停向其售房。这就是对房

地产行业影响深远的房地产限购政策。

根据国务院的房地产限购政策福建省应限购

的城市是福州市和厦门市。福州市只在五城区

（仓山区、鼓楼区、晋安区、台江区、马尾区）限

制④，而厦门在全市范围内限购⑤。

１　房地产限购对三线城市土地市场
的影响

　　国务院明确要求房地产限购的城市是直辖
市、计划单列市、省会城市，这是从行政的角度来

定义这些城市，因此本文也是从行政角度来定义

三线城市，所谓三线城市是指地级市。与限购区

相邻近的三线城市包括宁德、莆田、泉州、漳州，邻

近三线城市与福州、厦门历来人员来往频繁，经济

关系密切，而边远三线城市（南平、三明、龙岩）受

福州、厦门的辐射则相对弱一些，且从经济方面考

察，邻近三线城市的经济发展程度高于边远三线

城市，因此有必要将邻近三线城市和边远三线城

市分开来考察。

１．１　对住宅用地市场的影响
图１为房地产限购区中心区（包括福州仓山

区、鼓楼区、晋安区、台江区，厦门海沧区、湖里区、

集美区、思明区）２０１０年６月 ～２０１３年３月住宅
用地推出面积，由图可见房地产限购后住宅用地

的推出面积逐渐走低，２０１２年上半年几乎没有推
出量。邻近三线城市市区（包括宁德蕉城区，莆

田城厢区、荔城区，泉州丰泽区、鲤城区、洛江区，

漳州龙文区、芗城区）的住宅用地推出面积如图２
所示，可见限购后的２０１１年邻近三线城市的住宅
用地推出面积变化不大，但２０１２年上半年住宅用
地的推出量也很小。图３是边远三线城市市区
（包括南平延平区，三明梅列区、三元区、龙岩新

罗区）住宅用地推出面积，如图所示限购后边远

三线城市的住宅用地推出面积反而增大了很多。

政府作为房地产一级市场绝对垄断供应方对房地

产市场影响巨大，土地推出量主要反映了政府对

房地产后市的看法和态度。土地出让是作为土地

①　参见《北京市人民政府贯彻落实《国务院关于坚决遏制部分城市房价过快上涨》文件的通知（京政发〔２０１０〕１３
号）》。

②　根据国家统计局月度数据计算。
③　参见《住房城乡建设部 国土资源部 监察部对各地进一步贯彻落实《国务院坚决遏制部分城市房价过快上涨通

知》提出四项要求》。

④　参见《福州市人民政府办公厅贯彻《国务院办公厅关于进一步做好房地产市场调控工作》的实施意见（榕政办
〔２０１１〕３８号）》。

⑤　参见《厦门市人民政府办公厅贯彻《国务院办公厅关于进一步做好房地产市场调控工作》有关问题的实施意见
（厦府办〔２０１１〕２４号）》。
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图１　限购区推出住宅用地面积
Ｆｉｇ．１　ＴｈｅｒｅａｌｅｓｔａｔｅａｒｅａｆｏｒｓａｌｅｉｎｒｅａｌｅｓｔａｔｅｐｕｒｃｈａｓｅｌｉｍｉｔａｔｉｏｎｉｍｐｌｅｍｅｎｔｅｄａｒｅａｂｅｔｗｅｅｎＪｕｎｅ２０１０ａｎｄ

Ｍａｒｃｈ２０１３

图２　邻近三线城市推出住宅用地面积
Ｆｉｇ．２　ＴｈｅｒｅａｌｅｓｔａｔｅａｒｅａｆｏｒｓａｌｅｉｎｐｌａｃｅｓｃｌｏｓｅｔｏｔｈｉｒｄｔｉｅｒｃｉｔｉｅｓｂｅｔｗｅｅｎＪｕｎｅ２０１０ａｎｄＭａｒｃｈ２０１３

图３　边远三线城市住宅用地推出面积
Ｆｉｇ．３　ＴｈｅｒｅａｌｅｓｔａｔｅｌａｎｄａｒｅａｆｏｒｓａｌｅｉｎｒｅｍｏｔｅｔｈｉｒｄｔｉｅｒｃｉｔｉｅｓｂｅｔｗｅｅｎＪｕｎｅ２０１０ａｎｄＭａｒｃｈ２０１３

垄断供应方政府与土地需求方房地产开发商的博

弈。土地出让金溢价率的高低反映房地产开发商

对未来房地产市场预期的好坏。表１为２０１０年
６月～２０１２年５月住宅用地溢价率（出让金额加
权平均），由表可见２０１１年２月房地产限购后限

购区和三线城市的住宅用地溢价率都大幅度地降

低了，说明三线城市的开发商对未来住宅市场也

看淡了。

１．２　对商业用地市场的影响
图４显示，房地产限购区中心区２０１０年６月～

４９３
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图４　限购区商业用地推出面积
Ｆｉｇ．４　ＴｈｅｃｏｍｍｅｒｃｉａｌｌａｎｄａｒｅａｆｏｒｓａｌｅｉｎｒｅａｌｅｓｔａｔｅｐｕｒｃｈａｓｅｌｉｍｉｔａｔｉｏｎａｒｅａｂｅｔｗｅｅｎＪｕｎｅ２０１０ａｎｄ

Ｍａｒｃｈ２０１３

表１　住宅用地溢价率（出让金额加权平均）
Ｔａｂ．１　Ｔｈｅｐｒｅｍｉｕｍｐｅｒｃｅｎｔａｇｅｉｎｈｏｕｓｉｎｇｌａｎｄ（ｓａｌｅ

ｐｒｉｃｅｗｅｉｇｈｔｅｄａｖｅｒａｇｅ）
％

时间
房地产限购

区中心区

邻近三线

城市市区

边远三线

城市市区

２０１０－０６～
２０１１－０２

２９．５ ３１．３ ６８．２

２０１１－０３～
２０１２－０５

１６．０ １２．３ １６．５

注：数据来源于中国房地产指数系统城市土地市场数据。

２０１３年３月住宅房地产限购后商业用地推出量
提高了不少，出现了连续三个推出面积高峰。限

购区政府的逻辑是投资者住宅投资受阻会转投商

业房地产，因为商业房地产不限购，故大量推出商

业用地以弥补土地财政收入的减少。而邻近三线

城市市区的商业用地推出量在住宅房地产限购后

略有减少，但总体变化不大（图５）。邻近三线城
市政府担心会被纳入限购城市，故不敢大张旗鼓

地推出土地。边远三线城市市区商业用地推出面

积限购后也增加了（图６）。因为限购基本不会
在边远三线城市实施，所以当地政府放心大胆地

推出土地。

由表２可见，２０１１年２月房地产限购后限购
区中心区的商业用地溢价率略有下降，考虑到限

购后限购区商业用地成交面积有较大增长，因此

可以推断限购区的开发商对商业房地产市场仍持

乐观态度。三线城市在限购后商业用地溢价率有

三倍以上的大幅飙升，可见三线城市的开发商看

好商业房地产市场。

表２　相关地区商业用地溢价率（出让金额加权平均）
Ｔａｂ．２　Ｔｈｅｐｒｅｍｉｕｍｐｅｒｃｅｎｔａｇｅｉｎｃｏｍｍｅｒｃｉａｌｌａｎｄｉｎ

ｒｅｌａｔｅｄｃｉｔｉｅｓ（ｓａｌｅｐｒｉｃｅｗｅｉｇｈｔｅｄａｖｅｒａｇｅ）
％

时间
房地产

限购区

邻近三线

城市

边远三线

城市

２０１０－０６～２０１１－０２ ５４．２ ２７．５ ９．３

２０１１－０３～２０１２－０５ ３６．８ ９４．１ ３２．４

注：数据来源于中国房地产指数系统城市土地市场数据。

２　房地产限购对三线城市商品住宅
市场的影响

　　本研究选取２个三线代表城市具体分析房地
产限购的影响，受福州影响较大的城市选取莆田，

受厦门影响较大的城市选取泉州。

福州、厦门房地产限购后，限购区的购房者观

望气氛浓厚，住宅成交面积低位徘徊。随着中国

经济增长率从２０１０年第２季度至２０１２年第３季
度连续１０个季度下滑，特别是国内生产总值增长
率从２０１１年第四季度的９．３％暴跌至２０１２年第
一季度的７．９％①时，不少人对经济持悲观态度，

限购区的住宅成交面积也处于近年最低值。２０１２
年第２季度稳增长的措施逐步落实，特别是２０１２－

①　国家统计局季度数据。
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图５　邻近三线城市住宅商业用地推出面积
Ｆｉｇ．５　ＴｈｅｃｏｍｍｅｒｃｉａｌｌａｎｄａｒｅａｆｏｒｓａｌｅｉｎｎｅａｒｂｙｔｈｉｒｄｔｉｅｒｃｉｔｉｅｓｂｅｔｗｅｅｎＪｕｎｅ２０１０ａｎｄＭａｒｃｈ２０１３

图６　边远三线城市住宅商业用地推出面积
Ｆｉｇ．６　 ＴｈｅｃｏｍｍｅｒｃｉａｌｌａｎｄａｒｅａｆｏｒｓａｌｅｉｎｒｅｍｏｔｅｔｈｉｒｄｔｉｅｒｃｉｔｉｅｓｂｅｔｗｅｅｎＪｕｎｅ２０１０ａｎｄ

Ｍａｒｃｈ２０１３

０６－０８和２０１２－０７－０６连续两次降息，对购房
者构成实际利好，观望一年多的购房者终于出手，

２０１２年７月后，限购区的住宅成交面积始终在高
位运行，直到２０１３年６月的“钱荒”和２０１３年７
月贷款利率的市场化改革，“钱荒”使金融机构资

金紧张，贷款利率市场化改革使贷款利率升高，而

房贷利率不参与市场化改革，因此房贷利率相对

其他贷款利率偏低，银行自然对房贷热情骤减。

上浮房贷利率，延长放贷时间，减少房贷额度等情

况大面积发生了，相应的住宅成交面积逐步回落

（图７、８）。２０１４年初，房地产拐点论在新闻媒体
的推波助澜下，使购房者再次观望。

莆田与福州比邻，历来人员来往频繁经济关

系密切。在三线城市中，莆田房地产市场受福州

房地产市场的辐射程度最大。２０１１年莆田商品
住宅成交面积１７４６５万ｍ２，比２０１０年的１４７．７８
万ｍ２增长１８．２％，２０１１年商品住宅均价 ５５７２
元／ｍ２，比 ２０１０年的 ４３７２元／ｍ２增长 ２７４％。
由此可见，２０１１年莆田商品住宅市场基本不受房
地产限购的负面影响。２０１２年１～５月莆田商品

①　由于２０１３年第四季度厦门市政府限制备案，使得２０１３年第四季度和２０１４年第一季度的数据受到人为干扰，所以将这两个季
度数据平均。

②　莆田统计局月度数据，住宅均价为住宅销售面积除以住宅销售额。
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图７　福州五城区住宅签约面积
Ｆｉｇ．７　ＴｈｅｃｏｎｔｒａｃｔｒｅａｌｅｓｔａｔｅａｒｅａｏｆｆｉｖｅｄｉｓｔｒｉｃｔｓｉｎＦｕｚｈｏｕｂｅｔｗｅｅｎＯｃｔ２０１０ａｎｄＪｕｎｅ２０１４

图８　厦门商品住宅成交面积①

Ｆｉｇ．８　ＴｈｅｃｏｍｍｅｒｃｉａｌｒｅａｌｅｓｔａｔｅｓａｌｅａｒｅａｉｎＸｉａｍｅｎ

住宅成交面积４８．５４万 ｍ２，比２０１１年１～５月的
６５．５３万ｍ２下降了２５．９％②，房地产限购的负面

影响似乎就只在这５个月，２０１２年６、７月的降息

又使住宅成交面积恢复到高位。显然莆田购房者

观望的时间不长，降息后的成交面积并没有像福

州那样形成明显的高台（图９）。

图９　莆田住宅成交面积
Ｆｉｇ．９　ＴｈｅｒｅａｌｅｓｔａｔｅｓａｌｅａｒｅａｉｎＰｕｔｉａｎ，Ｆｕｊｉａｎ
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　　泉州不仅在经济上在生活的各个方面都与厦
门有很紧密的关联，厦门的房地产限购对泉州的

影响似乎也更明显。２０１１年２月厦门房地产限
购后，泉州商品住宅的成交面积也逐渐下行，和厦

门一样于２０１２年初落到最低点（图１０）。２０１２年
６、７月降息后，泉州商品住宅的成交面积也像莆
田那样，虽然有所恢复，但不像厦门那样有大幅度

增加。

图１０　泉州市区商品住宅成交面积
Ｆｉｇ．１０　ＴｈｅｒｅａｌｅｓｔａｔｅｓａｌｅａｒｅａｉｎＱｕａｎｚｈｏｕ

３　房地产限购政策的退出及影响
福州五城区住宅签约面积自２０１３年９月持

续低迷，２０１４年５月底福州已放松房地产限购，
但没有正式下文。２０１４－０８－０８“闽八条”①面

世，允许福州市、厦门市根据本地市场变化情况，

调整放开住房限购措施。２０１４－０９－１７福州正
式取消商品住房限购措施。②紧接的９、１０月福州
五城区住宅签约面积并无太大改善，１２月的小高
峰应是２０１４－１１－２２央行降息的推动（图１１）。

图１１　福州五城区住房签约面积
Ｆｉｇ．１１　ＴｈｅｃｏｎｔｒａｃｔｒｅａｌｅｓｔａｔｅａｒｅａｏｆｆｉｖｅｄｉｓｔｒｉｃｔｓｉｎＦｕｚｈｏｕｂｅｔｗｅｅｎＪａｎ２０１３ａｎｄＡｐｒｉｌ２０１５

　　厦门商品住宅成交面积是自２０１３年９月持
续低迷，“闽八条”公布后，厦门紧接着在２０１４－
０８－１５解除岛外四区限购③，岛内两区非普通住

房不再执行限购措施。厦门取消大部分限购后，

市场反应平淡。２０１５－０１－１６厦门市政府宣布
全面取消商品住房限购措施，但厦门房地产市场

仍然没有起色（图１２）。
历时四年的房地产限购在福建省境内终于结

束，当房地产限购取消时，房地产市场并无太大波

动，这与房地产限购出台时，房地产市场应声而下

形成鲜明对比，说明房地产限购在２０１４年下半年
已进入政策蜕化期。房地产限购主要通过限购区

的辐射影响三线城市，房地产限购取消后对限购

区房地产市场的影响基本结束，因此房地产限购

对三线城市房地产市场的影响也基本结束。

①　参见《福建省住房和城乡建设厅关于促进房地产市场平稳健康发展的若干意见》。
②　参见《福州市人民政府办公厅关于促进房地产市场平稳健康发展的实施意见（榕政办〔２０１４〕１３８号）》。
③　参见《厦门市国土资源与房产管理局等六局关于促进房地产市场平稳健康发展的实施意见》。
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图１２　厦门商品住宅成交面积
Ｆｉｇ．１２　ＴｈｅｃｏｍｍｅｒｃｉａｌｒｅａｌｅｓｔａｔｅｓａｌｅａｒｅａｉｎＸｉａｍｅｎｂｅｔｗｅｅｎＪａｎ２０１３ａｎｄＡｐｒｉｌ２０１５

　　

４　结论
房地产市场的直接参与方主要是政府、房地

产开发商和购房者，他们之间的博弈结果是房地

产市场的基调。房地产限购政策主要是限制购房

者的住宅投资需求，但该政策的影响是多方面的。

首先是购房者，限购使限购区的购房者预期房价

会跌，故购房者持币观望，如此逆转房地产市场节

节向上的基调。因现阶段购房需求以刚性需求为

主［２］，不可能长久观望，２０１２年６、７月的降息利
好，终于引爆了购房需求。至此限购政策持续１７
个月对房地产市场基调的影响趋于结束。降息后

６个月左右房价再次上涨。三线城市的购房者也
许初期担心限购区的投资者转战三线城市，因此

观望者并不多，后受限购区房地产市场持续低迷

和宏观经济大幅回落的双重影响而观望者渐多。

２０１２年６、７月降息后，三线城市住宅成交面积只
是恢复而不是暴增，说明三线城市的购房需求并

没有被太大的压制。政府方面，限购区政府看淡

住宅市场，而寄希望于商业房地产市场。邻近三

线城市政府也许由于担心被纳入限购，所以对房

地产市场保持克制。边远三线城市政府看好房地

产市场，因限购不太可能落在他们头上，所以政府

的行动是积极的。开发商方面，限购区和三线城

市的开发商对房地产市场的看法比较一致，他们

对住宅市场持消极态度，而对商业房地产市场的

态度则是比较积极的。２０１４年下半年房地产限
购已进入政策蜕化期。房地产限购取消后，房地

产限购对限购区房地产市场的影响基本结束，房

地产限购对三线城市房地产市场的影响也因此基

本结束。
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