
自 1998年房地產改革以來，房地產業有力地
支撐了中國經濟的快速發展，但快速上漲

的房價也令民眾苦不堪言。從2006年起，中央
對樓市的調控幾乎從未間斷，一波接一波的調
控政策不斷加碼，可是多輪「史上最為嚴厲的
樓市調控」並未奏效，房價依舊居高不下。國
家統計局最新資料顯示，在中央三輪調控政策
下，2010年全國70個大中城市新建商品住宅銷
售價格全年平均漲幅13.67%。老百姓之中「啃
老族」、「蟻族」、「鼠族」、「蝸居」等城市新
族群的出現，凸顯樓市調控早已經不僅是經濟
問題，更是一個日益嚴峻的社會問題、民生問
題。

中央：今年數量翻番
「無 產者無 心」。在商品房主導的樓市格

局下，房價一路飆升，民眾怨聲載道。2009年，
中央轉變樓市調控基調，在保障房建設方面加
力，2010年新建保障房達580萬套。踏入2011
年，中央再次出手鐵腕加碼，承諾保障房數量
翻番，全國全年要達到1,000萬套，這一數量幾
乎是2010年全年商品住房的供應量。政府下定決
心，向不同需求和收入的民眾提供廉租房、經
濟適用房、公共租賃房，「低端有保障，中端

有支持」的住房保障政策
框架，日趨清晰。

「十一五」期間，全國
1,140萬戶城鎮低收入家庭和360萬戶中等偏下收
入家庭住房困難問題得到解決。「十二五」期
間，中國保障房建設將實現世界上規模最宏偉
的人類建築工程。國務院總理溫家寶在全國兩
會前夕向民眾承諾，在今後五年新建保障性住
房3,600萬套，屆時，住房覆蓋率將可達到
20%，有力緩解住房壓力，特別是解決中低收入
和新參加工作的大學生住房的需求。

地方：政府簽軍令狀
為促使地方政府按時按量完成保障房建設，

今年1,000套保障房建設的硬指標已分配到各地
政府，住建部陸續和地方政府簽下不完成保障
房建設任務就要受到嚴厲處罰的「軍令狀」。國
務院有關部門要求，在簽訂目標責任書以後，
各地要早謀劃、早動手，盡快將任務落實到具
體專案，並盡快落實資金和土地。今年計劃建
設的項目，要盡早開工，最遲在11月底前要全
部開工建設。同時在保證工程品質的前提下，
要加快進度，確保今年基本建成500萬套以上。

可喜的是，截至目前，已有20多個城市已紛

紛表態並開建。其中，北
京表態今年將籌集20萬套
以上保障房；上海亦稱將

至少建設22萬套保障房；天津同樣把民生保障
放在了中心位置，今年開工建設保障房1,200萬
平方米，發放租房補貼8.5萬戶，「十二五」計
劃新建保障性住房40萬套。

財政：主要資金來源
但這個被業界稱為「以時間換空間」的樓市

藥房，主藥仍有不足，其中資金缺口巨大。據
業內人士估算，2011年，保障性安居工程建設
資金總額將高達1.4萬億元人民幣。如何補上資
金缺口，成為保障房建設的頭等大事。

事實上，政府仍是保障房資金的主要來源，
2010年中央財政劃撥的保障房建設資金已下達
792億（截至2010年8月），約佔2010年保障房投
資的10%。按此推算，2011年中央財政劃撥款或
將達到1,300億左右。對此，國務院副總理李克
強明確表態，將大幅增加並及早下達中央和地
方財政資金，減免相關稅費，保證資金不留缺
口。而在中央加大資金補助力度外，各省亦向
縣市下達硬指標，要求必須落實土地出讓金淨
收益不低於10%用於保障房建設的規定。

回首近年來多次樓市調控，都可以
說是叫好不叫座，調控效果不明顯，
給當局帶來極大壓力。專家指出，樓
市調控，中央態度堅決，但各地方政
府執行像打太極，成了樓市調控最大
的阻力。是次出台的「新國八條」
中，第一條即提出，「進一步落實地
方政府責任」，明確要求在一季度落實
年度各地區的價格控制目標，嚴厲程度可謂史無前例。

中國房地產學會副會長、北京大學房地產研究所所長陳
國強（見圖）向香港文匯報指出，樓市調控以來，社會各
界對政策叫好，但因各地方在執行上大打折扣，導致調控
效果大打折扣。陳國強稱，樓市調控，各地方面臨 不同
的問題，而地方政府作為直接管理者，顯然應該承擔起首
要的責任。

地方資金僅三成落實
此外，中國房地產協會副會長朱中一透露，2010年全國

土地出讓收益累計達2.7萬億元。如果按其中30%-40%為淨
收益計算，保守估計也有約1萬億元。也就是說，至少有
1,000億元的土地出讓淨收益，可以投入保障房建設。但實
際上，去年全國在這方面約僅有300億-400億元，這也就意
味 不少地方在資金方面落實不到位。

朱中一指，地方政府不應僅在樓市調控中下大決心，
還應在保障房建設方面加大投入力度。土地出讓收益，
一直被認為是地方財政投入保障房最有力的資金來源。
國家要求地方政府必須將土地出讓淨收益的不低於
10%，投入保障性住房建設。

專家：地方政府需負更多責任在本輪樓市調控
中，中央在大力建
設保障房的同時，
對價格過高的商品
房將採取高壓態
勢。除出台限購
令、限貸令外，制
定中的「十二五」
住房專項規劃，將
繼續完善土地招拍
掛制度、擴大房產
稅試點等手段，進
一步探索土地制
度、財稅體制、房
地產金融制度方面的改革和創新。國務院總
理溫家寶在與網友線上交流時再次強調，對
抑制房價仍有信心，且會付出實際行動。

近20城市發「限購令」
2011年1月底，中央再出重拳，推出新

「國八條」，要求各地方在2月中旬細化限購
政策。截至到目前，已有近20個城市出台
了限購細則。業內人士表示，如果新「國
八條」細則未來能在三線城市落地，並且
能夠同時發力的話，將對中國未來房地產
市場的健康發展，發揮積極的作用。

不過，北京師範大學房地產研究中心主
任董藩認為，目前房地產市場供求仍處在
較為緊張的狀態。政府此次出台政策，無
疑使潛在購買人群縮小，可能會暫時扭轉
供需局面。不過，限購政策能否長期實

行，還要看供求是否平衡。

房產稅抑購房需求
此外，作為樓市調控殺手 的房產稅，

已正式在重慶和上海試行，對於房產稅在
「十二五」期間是否鋪開，中央財經大學稅
務學院副院長劉桓向香港文匯報記者指
出，房產稅在多數地區推廣是有條件且是
有可能的。房產稅是長期稅收負擔，這會
降低民眾購買大房子和多套住房的意願，
增加住房投資收益的不確定性，進而影響
購房需求，是調控市場的經濟手段和長效
機制。

而對於此前「房產稅成熟一個推一個」的
說法，劉桓稱，這主要基於兩點，一方面是
指房產登記資訊等基礎工作較為完備；另一
方面則是對地方經濟不會產生震盪。

讓1億人

細數「十一五」

期間，最令溫家寶總理痛心的

事情，莫過於如脫韁野馬般飛漲的房價。全

國兩會期間，房價依舊是委員代表們熱議的話題。而中

央在「十二五」開局之年啟動了堪稱世界之最的保障房

計劃，計劃用五年時間新建3,600萬套保障房，讓一億民

眾實現「住有所居」的願望。

■香港文匯報兩會記者組 劉曉靜、羅洪嘯 北京報道
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「收入不低卻無儲蓄，不能租廉租房

又買不起商品房」，這句話再現了中國

「夾心層」的住房狀況。高收入群體住房

由商品房解決，低收入群體住房問題通

過保障房解決，但中等及中低收入家

庭、新就業職工等「夾心」群體，置身

於市場和政府保障之間的空白地帶，其

住房難題同樣日益顯現。如何解決好社

會中堅力量之一的「夾心層」住房問

題，是「十二五」必須要破解的難題。

內地一半人口屬「夾心層」
在京一家廣告公司上班的馮小姐向香

港文匯報記者抱怨稱：「我一個月工資

稅後僅4,000元，想租大點兒的房子都租

不起，只能三個女生合住一間房，別說

獨立空間了，就連不獨立空間都很小。」

其實，像馮小姐這樣的群體，佔了全國

城鎮人口的一半以上，其中還不包括常

住城鎮的暫住人口。

對此，中國房地產協會副會長兼秘書

長朱中一向香港文匯報記者表示，雖然

中央樓市調控不斷加力，一定程度上遏

制了房價瘋漲狀況，但房價依然居高不

下，這種情況下夾心層依然處於買不起

房的尷尬境地。而廉租房又主要針對當地居民，以

北京為例，佔總人口三成的外地人實際上已被隔離

在廉租房之外。

不過，朱中一指出，中央已於去年開始 手解決

「夾心層」住房問題，去年開工建設580萬套保障性

住房以及今年中央要求完成1,000萬套保障性住房

建設中，公共租賃房建設為主流。國務院副總理李

克強亦指出，今年要大力發展公共租賃住房，大幅

度提升公租房在保障房中的比例，滿足居民住房租

賃需求，形成梯度消費的合理模式。
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保障＋限購 組合拳再調控樓市

■北京朝陽區首批入住廉租房的市民在小區內散
步。 資料圖片
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■ 杭 州
「公租房」
首次面向

「夾心層」
公 開 選
房。
資料圖片

■限購令出台後，一家房產仲介的職員在與客戶通電話。 資料圖片
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