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限购令对房地产行业的影响及对策研究——以苏州为例

摘要

房地产行业是中国发展的绝对主导力量，在改革开放后中国经济的腾飞发展中扮演

重要角色。但繁荣市场背后高额的房价却让中国老百姓喘不过气。房产本身除了是刚性

需求品外也是带有投资性质的商品，这就导致市场存在倒买倒卖的投机行为。为了让真

正有需求的人都有房可住，杜绝投机现象，中国政府多次出台限购政策，一次比一次严

格。在近 2015 年末到整个 2016 年内异常火爆的房地产行情面前，政府再也坐不住了，

出台了最严限购令。此限购令的实行给房地产行业带来不小冲击。

限购令出台的市场背景比较特殊，政策一出效果立现有效抑制房价的上涨，长期效

果并不明朗。短期内这样的严令会给房地产行业带来怎样的影响，长期又会是什么样的

结果。从市场的影响出发，由大到小再延伸到苏州这个二线城市，从理论和数据出发，

进行深入研究。全文的框架主要是介绍本文的写作目的和意义，对限购令对房地产行业

的影响及对策研究中涉及的一些理论进行阐述。在以限购令实施后的房地产行业现状为

着重点，进行相关资料的收集，整合，分析，探索。

关键词：限购令  房产行业  影响  对策



II

Restrictions on research on the influence of the real estate industry and 

countermeasures——In suzhou as an example.

Abstract

   The real estate industry is the pillar of China's economy, after the reform of China's 

boom plays an important role in the development.Real estate industry is the pillar of China's 

economy, after the reform of China's boom plays an important role in the development is the 

high house prices can make Chinese people's breath.Property in addition to is a rigid demand is 

also with a nature of investment goods.Let true there is demand on in order to have a room to 

live, put an end to speculation phenomenon, the Chinese government issued restrictions for many 

times, each time strictly.Front of unusually hot real estate market in the near future, the 

government can no longer sit still, introduced a history's most severe restrictions.The restrictions 

on the implementation of the impact to the real estate industry into crisis.

   Restrictions on is, however, in the context of a specific economic policies, short term 

effectively limit the rise in house prices, the long-term effect is not clear.Restrictions can only be 

stricter in the implementation of the time by reducing the long-term factors influencing role to 

slow the speed of rising home prices.In the short term this strictly will give what kind of impact 
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the real estate industry, and what the results will be for a long time.The second-tier cities, this 

article mainly aims at suzhou starting from the theory and data, in-depth study.Is mainly 

introduced in this paper, the framework of the full text of the writing purpose and significance, 

the restrictions on the impact on the real estate industry and countermeasures research of the 

paper expounds some theories involved in.In the restrictions on after implementation of the real 

estate industry present situation for the key, to carry on the related data collection, analysis, to 

explore, at last some conclusions and Suggestions.

Keywords: restrictions；real estate industry；influence；countermeasures
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1.绪论

1.1问题的提出

面对日益高涨的房价，自 2010 年 4 月起，北京首先出台政策规定“每户家庭只

能新购一套商品房”后，上海、南京、杭州等 16 个一二线城市也推出限购政策。

2011 年初，多达 30 多个城市提出限购。最近这两年房价暴涨的速度和老百姓的工资

涨幅并不成正比。房地产泡沫化的趋势越来越明显，除大城市外，中小城市房价也大

幅增长，舆论愈发高涨，多地政府紧急出台新政，强化了限购政策，堪称史上最严限

购令。但由于市场的复杂性，政府出台的限购令能否长期有效遏制房价很难说。房地

产行业是全国经济发展的主导产业，和每个人都有关联，随着新一轮独生子女的长大，

很多家庭都有了刚性需求，原本高额的房价就令人望而生畏，史上最严限购令一出，

有需求的人无房可买，甚至出现了很多闹剧。如今的房地产市场却似乎跟普通人完全

搭不上边，面对于这样的大环境，该如何成就一个健康积极的房地产行业。

苏州作为江南历史名城，历来物产丰富，经济发达，充裕的外来人口同样造就了

苏州房地产市场的火爆。苏州房地产市场在 2015、2016 年也是异常火热。在紧邻周

边大城市上海超高房价的刺激下，苏州房价 2016 年也历经几个大的涨幅。从数据来

看，2015 年年末苏州 5 个大区房价全线上涨，其中属新区上涨幅度最大，其 11 月成

交均价为 14400 元/平，和 10 月相比，同比上涨 15%。

1.2研究目的及意义

1.2.1房地产行业的重要性

我国房地产市场是全球最大的房地产市场，房地产行业是我国的主导经济发展对

象，政府要求要保持房地产行业的持续稳定的发展。至此，房地产的调控产业就进入

了历史新阶段。  房地产行业是人们进行社会活动的基本物质保障，是国民经济的根

本。人口素质、社会进步、城市经济、城市现代化的提高都以房地产业为基础。房地

产业是我国的基础产业，它动的每一步都牵动人们的神经。
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1.2.2房地产行业的相关性

房地产业产业链长，涉及的产业链很多，直接或间接的与不同的产业链产生关联。

房地产业的影响映射到无数个产业链，涉及面非常广。

毫无疑问的是限购令一出，房地产行业无疑是遭当头棒喝，在短期内房产市场的

火热会降温。限购令出台后，开发商纷纷放缓住房销售的计划，而这对于商业地产却

是一次机会，因为商业地产不受限购令影响，商业写字楼等商业地产都会迎来新的春

天。当然这不是论文讨论的主题。对于地方政府来说土地出让金是一笔重要收入。以

北京举例，去年整个 2016 年北京土地出让金达到全年政府总收入的一半，而对于其

他各地政府来说也达到将近 25%。地方政府也会加强对房产的调控，投资房产的投资

者的投机渠道变窄了，而对住宅有刚性需求的人来说准入的门槛也变得高了。

1.3研究内容和方法

1.3.1研究内容

文章从新一轮强势限购令出台后，从限购出台之前的房产行业的状况和限购出台

之后的状况出发，利用理论供需等具体的数据分析，从短期和长期分别来看来看，其

会对房地产行业直接和侧面产生什么样的影响，从受益的人群，政策局限性，制度历

史性等多角度考虑，能否长期有效的遏制飞涨的房价；对于这些多方面的影响，面对

这样的现状，可以从政策、科技、实施对象等方面改善，寻求科学有效的对策解决,促

进房地产市场更好发展。

1.3.2研究方法

（1）文献研究法：文章写作过程中查阅了大量的相关报刊、政府工作报告、政

府政策法规以及专著，希望能够对房地产行业及限购之间的相互关系阐述清楚。

（2）实证研究法：在调查苏州市住房限购对房地产行业的影响及对策研究的过

程中，仔细收集数据，分析数据，提出相关问题，思考对策，对房地产行业的未来前

景提出自己的看法和建议。
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1.4技术路线

文章的技术路线主要如下图所示。



4

2.相关研究综述

  2.1国内相关研究综述

 刘小瑜、谢娟娟.（2013）文章内容是以江西省的房地产行业为研究对象，文章探讨

了江西整个省的楼市在限购政策出台后的现状、限购效果如何，运用模型系统进行统计，

提出了未来江西房地产行业的发展前景。丁杰（2015）文章是构建的房地产限购政策的

模型，对北京的限购效果进行了实证分析，事实证明短期内限购政策是能有效调控房价

的，但效果会迅速衰退。彭加亮、高雅琦.（2015）文章运用了金融学的相关理论知识，

进行模拟数据的走势，在多种市场和政府的决策之下的走势情况是怎么样的。数据模拟

量从概率统计的角度出发来探索这个问题。张韵隆（2014）文章以逐渐开放的限购政策

为注入点，结合数字数据，研究我国经济系统的稳定性，房产股票与调控政策之间的关

联性，过程中的问题，典型的政策市，提出自己的看法。何元斌（2006）文章讲述房地

产行业和房实质上是一个准金融行业。中国房地产行业的问题也折射出了金融行业的各

类规章制度不健全不完善的事实情况。一定程度上，两者考虑的风险度是一样的。王秀

玲（2007）《上海房地》关于我国房地产开发的资金来源还是以银行的信贷为主导的单

一融资的格局为出发点，发现房地产业潜在的金融风险。梁绍连（2007）国外住房保障

运作模式比较分析一文中国外住房保障运作模式是保障中低收入阶层的住房需求。关于

保障性住房的积极建设，弥补商品住房市场的不足。文章从多个不同的运行模式进行分

析。

2.2研究综述评论

 作为全国多地政府的主导产业——房地产行业，对全国经济有着巨大影响。限购令

早在 2010 年就已实行，但远没有最近的执行的那么严格。2010-2014 年，在限购令出台

又相继取消后，随着 2015 年后期至今房地产市场的火热，新一轮的强有效限购令也火热

出台。限购的目的是稳定房价，遏制投机行为；但在严苛的购房条件下，真正有需求要

买房的人却出现了买不了房的事例。我们这里以苏州为例，具体阐述。
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限购政策实施以来，市场着实发生了一些改变。但缺乏针对这些变化的分析和研究，

这些变化恰恰对评估限购令实施效果和实施下一阶段的房地产调控具有重要意义。针对

限购的行政手段，有人认为这只是针对高房价政府出台的权宜之计，犹如隔靴搔痒，不

可能改变房价长期走高的趋势；也有很多人期待在这次新一轮限购令出台下房价能够真

的降下来。文章想要通过理论和实证研究得出一些答案，限购令能否有效遏制房地产行

业高价格的现象，房地产行业的调控因素中限购起到什么样的作用，限购对房地产市场

的影响，为了改善这种影响有哪些对策研究。
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 3.1房地产行业现状分析

   3.1.1房地产市场的划分

依据不同城市间的经济、政治能力，城市规模和影响力，将全国各类城市划分一、

二、三等等级。我们这里从一线城市和二线城市两个方面来说。至于为什么一二三线城

市房价都处于一个上涨状态，主要原因：近些年国家鼓励各地经济文化全面发展，批复

了一系列发展文件，使得各地房产商揭竿而起，大搞房产文化，使得各地房价猛涨。一

线城市涨完出台限购政策，这股热度就来到了二线城市，持续循环，各地房价都达到了

一个新高度。一线城市代表城市北上广深自不用说，各方面实力都很强悍，外来劳动力

人口密集，密度大，这些地方的房地产市场需求大，这些一线城市市场最为火爆。限购

令出台后，北上广深的房产行业市场销量略有下降，但是销量减少销售价格却略有上涨。

因为北上广深的人口流动量决定了它们对房产的需求实在太大，所以限购令很难起到实

效。从大环境来讲，政策出台后全国的住宅销售成交量骤减。从冲击力度来讲，一线城

市影响最大。

   3.1.2城市群体的市场需求

二线城市多以各省省会城市或发达沿海城市组成。相对于一线城市而言，人口、密

度、需求等各方面都没有一线城市大，因此对房地产的需求相对较小。苏州虽然并不是

省会城市，但是苏州各方面的综合实力在江苏省内都是独占鳌头。整个 2015 年到 2016

末，苏州市的房价也是经历了过山车般的经历。苏州作为东部大城市，人口流动性极强、

经济发展位列前茅、消费能力也高。限购令出台后，相对于其他中西部城市来说，苏州

所受到的影响还是比较大的。一线城市对于商品住房的需求大，限购令的强制干预，使

得一线城市房价迅速降低。

  3.2不同城市群之间的区别

3.2.1苏州房地产行业的迅猛发展

3.限购令对房地产行业的影响
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2016 年国家出台的政策，针对住房面积和是否唯一住房提出减税政策。这次的政策

是为了促进三四线城市比较冷淡的市场行情。但是对于苏州这个经济文化科技全面开花

的城市来说，降低购房成本，只会促使房产市场更加火爆，2016 年苏州市房价整体较上

年上涨近 40%.2015 年之前苏州的楼市的户型价格，都是以适合刚性需求客户为主。到

2015 年下半年末，售卖的住宅户型越来越大，相对应的房产价格也越高。

2016 年 3-7 月，苏州楼市价格几乎天天都在涨，这背后土地市场也起了很大的推动

作用。开年初苏州的土地拍卖会便是持续不断的价格上涨，不断刷新纪录。整个 2016 年

初苏州土拍少，需求大，热度自然很高。到了第三季度 7-10 月份，土拍减少市场热度自

然下降。销售数量骤减。

3.2.2苏州房地产的多项政策

二线城市相对一线城市限购令没有那么严格，这也使得很多投机者纷纷转向二级市

场。这里我们着重介绍苏州。2016 年苏州楼市也是变化莫测的一年，苏州 2016 楼市上半

年出台了各种针对房地产行业的政策，促进房产市场正面的发展。这里列出部分如下：

时间 政策

1月 5日 苏州市区实施不动产统一登记。

2月 29日 从 2016年 3月 1日起，下调金融机构人民币存款准备金率 0.5%

3月 18日 遏制楼盘惜售的现象，预售申领不得低于 3万㎡；价格调整半年内不得超过

6%等

6月 23日 6月 23日起，吴江区范围内实施不动产统一登记，颁发《不动产权证书》

和《不动产登记证明》

仅 2016上半年就出台这么多限购政策，足以可见苏州房地产行业的局面火爆非常。2016

苏州市房产 1-10 月调控政策如图 1 所示：
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图 1：苏州市房产 1-10月调控政策图

苏州市的房价从 2015年末 2016年初开始逐渐上涨，上半年的涨幅更大，2016年初

第一季度的新建住宅均价涨幅更是将近达到了 6%，是江苏省内涨幅最高的。2016 年 1-11

月苏州大区房价走势如图 2 所示：

图 2:2016年 1-11月苏州大区房价走势图
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这张 20161-11月苏州大区房价走势图的曲线高低很明显。从表中我们可以明显发现

从 1-7月整个市场房价呈现一个稳步上涨的趋势，涨幅非常均匀，每月涨幅幅度在 1000

元每平方米左右。从 5月到 6月又是一个新的突破，涨到 2万多。8、9月有一个价格回

落的现象但是仅仅持续了两个月。之后的两个月份较之前最高价还要在涨 1000元每平方

米左右。

这张图显示的是大区之间的房价差别，整个苏州不同区域之间价格走势也是起伏不

断。在 2016年上半年，各区房价都呈现一个稳定上升的趋势，第一季度结束，各区房价

均超 15000元每平方米，下半年涨幅不如上半年。

在史上最严限购令出台后，明显看到整个苏州市的房产行业价格受到政策调控的影

响，苏州市下半年年末两月放产行业销售数量受到一定波动影响。2016年苏州商品房

（住宅）周成交走势如图 3所示：

图 3:2016年苏州商品房（住宅）周成交走势图

    限购政策出台之后，我们将数据分的更细，从上面这张周成交走势图可以发现在九

月末十月初房产行业还一片欣欣向荣之态，短短一周内成交数量骤减整个 10月份苏州的

商品房成交数量较 9月份整整少了将近 8000套，较上月跌幅 60%。这其中非住宅成交较
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上月涨幅 5%。2017.2.13-2.19苏州各区商品房成交数据如图 4所示：

图 4:2017.2.13-2.19苏州各区商品房成交数据图

   苏州各区的商品房成交数据图中，吴江区销售量位最高，住宅套数 301，非住宅套数

123；吴中区、相城区位列二、三位；姑苏区只有住宅套数 51套，非住宅套数 22套，是

销售量最少的一个区。可见长期内，限购令的影响并不彻底。

在国家 10月出台限购政策后，苏州持续将近一年的房价上涨的局面瞬间打破，急转

直下，很多楼盘都延迟了开盘计划。限购出台后规定所有的房源都要拿来销售，现在的

房价更加清楚明了，房价情况要公示。房产行业严格限购之下成交量下降但是在短暂回

落之后房产市场又有了新的起色，当然这和相关部门的管控是分不开的，接下来长期房

产行业会处于一个去库存的状态，新房源不会很多。

 3.4限购令实施后存在的问题

   3.4.1政策实施后的短板

限购令作为调控政策调控房地产行业后，短期内起到了很好的效果。限购令解决了

部分有需求的居民的买房问题，但也冒出了很多弊端，长期限购令并不能持久保持房价

的稳定。房产是特殊的商品，即是消费品又是投机品，兼具居住的使用价值，所以一定

程度上它如同生活用品一样具有刚性需求；同时它又具有增值保值的投资特性，更多人

把购房当做投资理财手段。

http://suzhou.jiwu.com/loupan/list-qa12759.html
http://suzhou.jiwu.com/loupan/list-qa12736.html
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   3.4.2多方面因素对限购的阻碍

苏州是一个人口大市，经济发展快，住宅需求大，限购令的政策中对外市人员的购

买条件很严格，这就阻碍了一大部分有需求购房的外来人员，而对于本地一些有意愿改

善住房条件的人又会因此犹豫。

看似下跌的房价其实变动幅度并不大，有些城市反而房价上涨。事实上限购令的出

台还是具有一定的突发性，但时退出却是个未知数。这其中的原因在于市场过于复杂，

其复杂性无时无刻不在考验着政府政策的连贯性。政府出台限购令的目的是为了稳定房

价，使得供需平衡。但是房价稳定到什么程度上才是最合适的。一旦房价下跌超过 20%，

就很容易引发金融风险，二成首付的购房者会出现断供局面。

 3.5成因分析

  3.5.1历史背景因素

  上世纪 90 年代分房福利制度取消后，房地产市场就自此进入繁荣阶段。官方数字

显示，截止至 2010 年，房地产市场价格指数上涨超过 90%，而这几年的人口增长百分比

仅仅是 5.8%，这样的供需差异使得政府不得不出台一系列的政策。在 2013 年政府颁布的

政策中，在很大程度上对我国房地产行业造成新一波冲击，使当时有所回暖的房产行业

直接降至冰点。这其中二手房交易需要 20 个百分点的个税，这一政策的颁布直接导致二

手房交易市场火爆异常，大家都想赶在政策实施前完成交易。从想要改善住房的购房者

的角度出发，新的细则一旦实施，他们一定会陷入现有住房出售因个税较高短时间内难

以出售以及还有就是二套住房首付比例要在 60%以上的局面。

   3.5.2作用对象的局限性

限购令的实施效果更多的体现在商品住房的销量上面，最为人们关心的住房价格并

没有多大改变。近年来房价的涨幅惊人，这与多方面有关。土地费用猛涨，房地产行业

看似自由竞争实则是集体垄断产业。限购令是对购房者制定的政策，这些措施只会使得

房地产销量成交量减少而对于地产商来说，并没有对其实施什么实质性的政策，房产土

地、用人、材料的各种费用增加，房价下降的可能性非常小。从未来的角度来看，一线
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城市的房价仍会上涨。限购令使得房产市场成交量减少，观望者众多，开发商不得不做

出降价让步。那政府的调控周期又是多少，下调幅度需要多大。

   3.5.3土地分布带来的市场需求

不同的土地分布也会对市场造成很不一样的需求情况。不同分布土地的房地产价格

和人口流入量成正比。中国的东部地区人口密集程度高，住房的需求自然就很大，长期

流动人口造成房产行业需求旺盛，东部土地资源相对比较稀缺，继而房产价格高，市场

供需很不平衡。投机炒房的人会利用这种供需不平衡，进行倒买倒卖。而中部地区相对

于而言不管是经济实力还是医疗基础设施等各方面和东部仍有很大差距。

这种现象产生的背后折射出的本质原因就是上述提到的东部发达地区的房地产行业

的投机空间已经基本饱和，利润空间严重缩水，投机者转战二线城市。严苛的限购使得

投机者不得不把目光转向西部，但是西部地区最近几年因为国家政策扶持的原因，人民

生活水平大大提高。在这里的人们购房的原因一是住房需求需要购置住房，二是改善住

房条件，西部地区的刚性需求量和供给量处于一个相对均衡的状态。
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4.对于限购和房地产未来发展的对策与建议

  4.1国家政策和房地产行业的紧密联系

对策建议一：中国的经济和房地产行业是直接挂钩的，房地产行业房价居高不下，

社会保障体系不足，最有需求的人却是最买不起房的人，房产已经不是人们的基础性保

障内容，社会两极分化严重，政府应该为中国经济可持续发展做出一些努力。国家应该

调整经济发展重心，多方面共同发展，不要压在一个肩膀上，减弱房地产在中国市场经

济中扮演的角色的分量，使得房产行业能够稳定的发展。

  4.2市场机制的建立完善

对策建议二：限购令的目的是为了调控房地产市场的价格，稳定房价。但数据证明

短时间内的效果只是暂时的，房价大幅度波动的原因归根到底是因为我国的市场规则不

完善。从长久角度考虑，我国要尽快建立健全行业内的调控管理制度，完善保障性住房

的相关建设内容，这其中政府在其中扮演基础性的角色作用，满足群众多样性的住房体

系，促进行业的健康发展。让真正有需求的人可以切实的享受到优惠。

完善房地产市场信息的内容，汇集汇总资料数据。要及时获取收集和公布房地产行

业相关的信息资料。形成全国的信息的联网。完善的信息系统可以使参与者获得更多信

息和渠道，使得购房者能够获得透明化的信息，对等的内容。

  4.3政策实行的具体多样化

对策建议三：从实际的角度出发来看，限购出台后人们最关心的就是房价降了没有。

事实证明限购令对人们关心的房产价格影响并不持久，至多只是将房产价格稳定在一个

水平，房价大幅降低的可能性微乎其微。这是因为限购只是单方面的限制购买者的购买

准入条件，将这个准入门槛一味地往购买者身上靠，限制住的更多的是刚性买房需求者

而不是投机者。在制定政策可以从房产数量，价格、土地入手，消费者可以从限购、贷

款等方面入手。
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4.4政策要有延续性

对策建议四：限购令实施期间，政府的目标必须是遏制房价过度上涨和保持房价相

对稳定，配套长期的政策，使得政策效果具有一定的延续性。当然，政策要根据市场的

实际情况来看，因地适宜。

4.5房产性质的强弱化

对策建议五：限购令作为市场调节的方式，限购令的实施似乎让楼市调控政策走向

极致。短期内奏效如何保证效果延续才是接下来要好好考虑的。在我国目前阶段，房价

过高抑制了城市化的推进，压制了人们的消费需求。高房价使得贫富差距拉大。房产有

住房属性和投资属性，要加强商品房的消费品属性，减弱投资属性。限购令只在短时间

内有效果，要考虑长时间如何去调整，在一些市场需求大且土地可供使用资源少的城市

考虑限购令政策长期执行。加快开征房产税，降低投资收益，减少投机行为。加强住房

保障。
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5.结语

5.1主要工作内容阐述

    论文的题目是限购令对房地产行业的影响极其对策——以苏州为例。为了更好地诠

释文章主旨，本文从房地产的近几十年的发展波动说起。交代限购令出台的原因，具体

的实施内容，为了达成的目标。文章中以苏州作为东部沿海地区的代表探索民的对于房

产的需求是如何的，如何调节这种供需关系，限购令的效果能否改善市场现状。房产行

业在限购之后的市场走向和未来发展。

5.2主要结论总结

限购令是短时间内能有效稳定房产价格的政策。它只能是在楼市市场比较严峻，执

行比较严格的时候通过减缓长期影响因素的作用来减缓房价上涨的速度。

从政府的角度出发，限购令的出台还是起到了一定的正面效应。其中炒房投机房产

的人就首当其中，严厉打击。当然，这其中，主要针对的都是一二线大城市。对于三四

线城市来说，这些城市本身房价并不高，供需还处于一个很有余的状态。没有达到一个

临界点，市场行情没有出现过度泡沫的情况。

未来的房价将会长期处于一个相对稳定的趋势，当然，我认为未来的房价还是会涨

的，中间过程肯定是有涨有跌，属于正常波动的范畴。

5.3创新与不足之处

    在进行观点说明的时候，通过数据图表的呈现形式能够更直观的表述和让他人了解

我的观点。讨论一个问题的时候，从表面的现象到现象的本质产生的原因再到原因背后

映射的现实问题最后到解决方法。层层抽丝剥茧，是什么，为什么，怎么做，发现问题

的本质。
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下一步的方向就是限购政策的针对性如何能够定位的更准确。让供需达到真正的合理。

政府的限购更多的是对购买者身份的一个准入门槛，房产问题本身比较复杂，应该合理

使用多种针对房产价格的政策手段来调控房地产行业，比如贷款政策的限定、税收政策

等，抑制高房价。

5.4未来研究方向

限购令针对的是住宅产业，商业地产不在这个范围之内。限购打击遏制炒房的投机

行为使投资者不再看好商业住宅，目光从住宅投资转向商业地产，相信商业地产将迎来

大发展，而真正有刚性需求的人在房地产行业健康发展中能够有房可住，这是一个大趋

势。
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