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“限购令”对西安房地产市场的影响趋势分析

李晓宁，鲁　豪
（西北政法大学，陕西　西安　７１００６３）

摘　要：“限购令”政策的出台会对西安房地产市场产生重要影响。在短期内，“限购令”政策会使得普通住宅

的成交量和价格都发生大幅度的下跌，而使高端住宅的成交量和价格发生上涨，但房地产的均价不会发生多

大发生变化，房价的上涨速度会减慢；在长期中，“限购令”会对房地产投机行为有抑制作用，将使得普通住宅

的价格下降，高端住宅的价格上涨，两者的成交量均会发生变化；“限购令”同时也会促使商业楼房、小产权

房、郊区楼房价格的上升。
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　　房屋是一种关乎国计民生的商品，房地产行

业是一个国家的支柱产业，该产业的稳定健康发

展对经济的整体发展有着不可忽视的作用。根
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一季度，随着一系列房地产宏观调控政策的贯彻

落实，房地产市场继续呈现回稳态势，房价环比

下降的城市个数增多，主要金融机构房地产贷款

增速逐步回落［１］。可以说，近期房地产市场价格

的回落是国家实施“限购令”政策的直观效应。

本文试从经济学供求理论的角度出发，来阐述

“限购令”出台对西安市房地产成交数量、价格和

投机行为等产生的影响效应。

一、西安“限购令”政策的出台背景

１．中央“限购令”政策的细化

近些年，由于全国范围内房地产价格的快速

上涨，引发政府对房地产市场的连续调控。２０１１

年１月２６日，国务院办公厅发布“关于进一步做

好房地产市场调控工作有关问题的通知”（简称

“新国八条”），提出“明确房价控制目标、更大范

围更加严厉的限购政策”等一系列政策，要求对

已有１套住房的当地户籍家庭限购１套，对有２

套非当地户籍家庭暂停售房。“新国八条”调控

政策首次将责任落实到各地方政府，要求尚未采

取住房限购措施的直辖市、计划单列市、省会城

市和房价上涨过快、过高的城市，要在２月中旬

之前出台住房限购实施细则。

２０１１年２月２５日，西安市政府通过了《关

于进一步加强房地产市场调控工作的通知》，俗

称“限购令”。西安市出台“限购令”是对国家政

策的细化，并结合当地房地产行情而做出的回

应措施。西安“限购令”的限购对象为：已有１

套房的本市户籍居民家庭，限购１套房；能提供

１年以上本市纳税证明或社保缴纳证明的非本

市户籍居民家庭，限购１套房。禁购对象为：已

有２套及以上住房的本市户籍居民家庭；有一

套及以上住房的非本市户籍居民家庭；无法提

供１年以上本市纳税证明或社保缴纳证明的非

本市户籍居民家庭。房贷条件为：两套房首付

不低于６０％。

２．西安房价上涨过速

近年来，我国商品住宅价格普遍上涨较快，

某些城市的房价甚至出现“飞涨”，如杭州、广

州、上海、北京、南京等大城市。作为世界闻名

的历史文化名城和西部大开发的桥头堡———西

安，其房价上涨速度也是直线飙升，在居民收入

远远落后于上海等一线城市的条件下，其房价

上涨速度却与一线城市不差分毫，房价上涨速

度远远超过收入的上涨速度。例如，２０１０年西

安市地区生产总值为３　２４１．４９亿元，按可比价

格计算，比上年增长１４．５％，而同期房价的上涨

速率却为２５．４％，超过了收入上涨速度的１０个

百分点［２］。如图１所示，自２００８年起，西安房

屋价格上涨幅度明显增速。西安市房地产价格

如此快速的上涨，已经严重的超过了收入上涨

的速度，直接影响到了人民生活水平，因此亟待

政府对房地产市场进行宏观调控，控制房价的

飞涨。

图１　１９９９－２０１１年历年１月份西安房价情况
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３．房地产市场投机行为严重

从需求的角度来看，长期以来我国银行利率

是负利率，存款无利可图，因此越来越多的居民

把购房作为一种投资渠道，特别是近年来房屋价

格的上涨进一步刺激了基于投资的购房需求。

在全国各地出现了不同的投资住房的新群体：温

州购房团、杭州“炒房客”、南京“房虫”等。在西

安的房地产市场上，温州炒房团的身影随处可

见，还有许多因资源开发而富裕起来的陕北购房

者。据西安市房地产信息网的专项调查显示：目

前购房者中以有房人群居多，占受访人群的６９．

１％，其中１２．１％的受访者选择再次购房用于投

资或投机（出租或升值出售）［３］。从供给的角度

来看，地产供给方也会人为地推动房价上涨，出

现投机倾向。这主要体现在开发商采取“捂盘、

惜售”方式控制营销节奏，一方面可以试探调控

后的市场反应，一方面可以造成“断货”的假象，

刺激房价上涨，获取更大利润。

总之，在中央要求“限购”和本地房价飙升、

投机行为较严重的背景下，西安“限购令”政策应

运而生。从表面来看，“限购令”似乎限制了人们

的购房需求，实质上只限制投资和投机的不合理

需求，促使其转化为市场的有效供给，从而有利于

供求关系趋向平衡，使过高的房价回归合理水平，

提高市场运行效率。无疑，西安“限购令”的出台会

对房地产价格与成交数量将产生重要影响。

二、“限购令”的短期经济效应分析

１．“限购令”的短期经济影响分析

房屋是一种特殊商品，具有消费品与投资

（投机）品的双重属性，一方面，它具有提供居住

的使用价值特征，所以在一定的程度上它如同食

物等其它商品一样具有刚性需求，另一方面，它

具有保值增值的投资特性，因此当今有越来越多

的人投资住房，把买房当做另一种理财的手段，

住房一直是市场上消费者和投资者追捧的“畅销

商品”［４］２０－２１。

作为正常品，房屋价格上涨，替代效应为负，

收入效应为负，因此价格的上涨造成房屋需求量

的下降；但当房屋的价格上涨超过一定的比率

时，住房便具有了投资的属性。投机者不断低价

买入、高价卖出，以赚取差价利润。如果价格高

于一定的程度，在投机情况下，投机者认为价格

上涨的预期和“低买高卖”的投机行为是理性的，

投机者会继续以超过均衡价格的高价格买入，并

以更高的价格卖给其他风险偏好更大的投机者，继

续套取差价利润，而差价利润又吸引其他投机者进

入房地产市场，即出现了“预期—涨价—再预期—

再涨价”的恶性循环［５］６８－７２。根据以上的分析，我们

得到了一条向上折弯的需求曲线Ｄ（如图２）。

图２　限购令对房地产市场的短期影响
　

“限购令”的出台，限制了一部分具有经济实

力的购房者，使得需求减少，因此造成需求曲线

Ｄ１向左移动到Ｄ２。需求曲线的向左移动造成刚

性住房的房价下降（Ｐ１—Ｐ２）和成交量的下降

（Ｑ１—Ｑ２），但相反造成投机性住房需求的增加

（Ｐ３—Ｐ４）和价格上涨（Ｑ３—Ｑ４），特别表现在别

墅等一些高端住宅的价格上涨上。之所以出现

这样的状况，理性预期起到了很大的作用，对于

刚性需求的购房者而言，限购令的出台使得消费

者预期房屋的价格会继续下降直到自己合意的

水平，因此造成了当期的成交量和价格的双重下

降。而相反，对于投机购房者而言，限购令的出

台使得购房数量有了限制，因此具有经济实力的

投机者，无疑会把眼光投向价格比普通住宅高出

数倍但同样升值潜力巨大的别墅等高端住宅上，

以此来弥补因购房数量的限制而给自己带来的

损失。两者共同作用的结果使得房屋均价基本

并未造成大的影响，或者是说限购令的出台对房
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屋均价影响甚微。

２．“限购令”短期效应的实证检验

“限购令”出台后短期内，房屋交易量大幅度

下滑，交易价格也将出现波动。２０１１年２月２６

日西安“限购令”出台之日，到２０１１年３月２６日，

在这一个月的时间，住房成交面积总体上出现了

明显的下降。“限购令”出台前一周，西安市单周

成交面积为５９２　９４４．６１平方米；而“限购令”出台

后４周，西安市成交面积总和为５９２　２２１．０５平方

米，周均成交面积为１４８　０５５．２６平方米。后４周

周均成交量与第８周单周成交量相比大幅下跌

７５．０３％，西安楼市限购效应初步有所显现。２月

２５日至３月２５日，西安普通住宅成交面积总体

上呈现出下降态势，尤其是在限购令出台后的第

２周，由于受到购房申请、审批等手续办理时间的

限定性，西安市当周仅成交１９９套，成交面积也

跌入谷底［６］。“限购令”出台后的第三周开始到

第１０周，住房成交面积维持在１０万平方米左右，

自第１１周开始，成交面积才开始上升，但仍远远

的低于限购令颁布前的成交面积（如图３）。可

见，“限购令”的颁布在短期内使得普通住宅的成

交量发生了明显的下降。

图３　“限购令”颁布后各周房屋成交面积
　

　　普通住宅受“限购令”政策影响，销售状况低

迷。分析其原因，一方面来自于“限购令”政策内

容而导致一部分具有购房能力的消费者被排挤

在外，从而使得总需求曲线向左移动，使得成交

量发生了下降；另一方面，“限购令”本身使得部

分消费者陷入观望态度，对政策持久性的怀疑或

者是对普通住宅房价下跌趋势的看好使得部分

消费者退出了当前购房的群体，这也同样造成了

普通住宅成交数量的下降。与此同时，在２０１１

年２月８日，中国人民银行决定，自２０１１年２月

９日起上调金融机构人民币存贷款基准利率，金

融机构一年期存款基准利率上调０．２５个百分

点。同月央行再次宣布自２０１１年２月２４日起上

调金融机构人民币存贷款基准利率，金融机构一

年期存款基准利率上调０．５个百分点。央行的

此次加息主要是为控制通胀和控制经济增长速

度以及在一定程度上抑制货币的流动性，但其与

“限购令”相辅相成，其累加效应直接会对购房者

心里预期产生实质性的影响，在一定程度上抑制

潜在的购房需求。

与此相反的是，高端住宅如别墅等成交数量

和价格都出现了大幅度的上涨，高端住宅成追捧

对象，投机热度高涨。根据“限购令”出台一周后

对西安各物业类型销售状况的抽样调查比较，曲

江别墅的成交面积、成交套数、成交均价环比远

远高于其他的物业类型，总成交金额的环比为

２５９％，而成交均价的环比为１１０．５３％（如表１所

示）。高端住宅之所以得到追捧，原因在于“限购

令”的实施使得部分投资购房者无法继续投资更

多的房屋，但由于对房价上涨趋势的看好，因此

具有一定经济实力的投资购房者开始把眼光转

向面积更大，升值空间同样巨大的高端住宅，以

此来弥补因“限购令”对购房数量的限制而造成

的损失，而这在一定的程度上也反映了西安房地

产市场投机行为严重。
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表１　高端住宅与普通住宅的成交情况对比

物业类型 总成交面积 环比（％） 总成交金额 环比（％） 总成交套数 环比（％） 成交均价 环比（％）

别墅 ８０５７　 ７０．５２　 ２４７０８２７８５　 ２５９．００　 ２０　 ４２．８６　 ３０６６６　 １１０．５３

商业 ９７４ －９５．８３　 １５１２２１４７ －９５．６０　 ６ －９１．５５　 １５５２１　 ５．５４

住宅 ７５３８４ －７８．７４　 ５３５０４２５８５ －７８．６３　 ６５４ －７９．７５　 ７０９８　 ０．５２

数据来源：由西安房地产信息网２０１１年３月１日—７日调查统计得到。

　　由于普通住宅价格下降与高端住宅价格的

上涨抵消，“限购令”的出台对西安房屋的成交均

价并没有很大产生影响。２０１１年１月份西安房

屋成交均价为６　９４７元，２月房屋的成交均价为

７　１０７元，２月底限购令出台（２月２６号），３月份

房屋成交均价为７　１７０元，４月份成交均价为

７　２１５元，５月份成交均价为７　２５７元；可以看出，５

月份与２月份相比，房屋成交均价仅上涨了１５０

元，上涨幅度为２．１１％，而上年同期房价的上涨

幅度为７．５％。由此可见，“限购令”的出台导致

房地产价格的上涨速度明显减慢。

三、“限购令”的长期经济效应分析

１．“限购令”的长期经济影响分析

在长期，“限购令”对房地产市场的调控作用

与短期不同，主要在于在长期供给曲线的形状发

生的变化。在长期，房地产市场供给曲线会变成

垂直的，之所以是这样的形状，主要有两方面的

原因：一 是 土 地 数 量 的 限 制，二 是 人 口 限

制［８］１２５－１２８。这两方面原因的限制，在一个相当长

的时间内（十年以上），供给曲线会是一条垂直的

直线，如图４所示。

图４　限购令对房地产市场的长期影响
　

长期来看，“限购令”依旧限制了部分投机住

房需求，需求曲线的向左移动，对房屋的均价和

需求数量都没有产生影响。普通住宅的价格下

降，高端住宅的价格上升，之所以造成这样的原

因主要是在长期中，政策的作用使得部分投机者

从普通住宅转向了高端住宅，使得普通住宅的投

机需求数量减少而高端住宅的投机需求增加，因

此造成了前者价格的下跌后而后者价格的上升。

交易数量之所以都没有发生变化，主要是受供给

方面的影响。因为在长期中，由于受土地和人口

的限制，供给的数量是一定的，因此“限购令”政

策并未对成交数量产生大的影响［９］。

２．“限购令”对投机行为的影响

在长期中，限购令无疑会对投机行为产生明

显的抑制效应。从需求角度而讲，“限购令”用行

政指令的方式替代市场价格机制对供需的调节，

对炒房和囤房来言，具有明显的抑制作用，这主

要通过对消费者预期的影响来改变投机行为［１０］。

房地产行业之所以存在严重的投机行为，在于房

价上涨过速造成投机有利可图。假设房地产行

业中存在着许多的投机购房者，每一个投机者发

现目前房价在上涨，同时大多数也预期房价会继

续上涨，因此投机者便会不断的购房用作投资，

消费者预期的自我实现机制不断的促进了投机

行为与房价的上涨，形成一个恶性循环。即消费

者预期房价会继续上涨，投机行为增多；投机行

为的增多进一步炒高了房价，房价继续上升。

“限购令”对投机的抑制作用主要在于改变消费

者的预期，进而打破“房价上涨—预期房价上

涨—投机行为增严重—房价上涨的预期”自我实

现机制。

从投机购房者来讲，首先，“限购令”在购房

数量上的明确限制，就强制性的减少了投机行

为；其次，从预期的角度来讲，投机购房者预期在
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“限购令”颁布后会使得房屋成交数量下降，在房

屋价格稍低的时候买进，那么即便将来房屋价格

上涨，那么它的需求也将成为问题；投机行为的

减少，使得房屋在价格上涨时出售便会产生很高

的交易成本，这个成本包括寻求合适买主所需要

的时间和精力同样也包括了在这个过程中搜集

信息的成本。这样即便在房屋价格上涨时，在

“限购令”存在的前提下，投机购房者也不会再继

续购进房屋，投机需求的减少，使得房屋的价格

并没有继续上涨，预期同样得到了自动的实现。

因此，由于“限购令”对预期的影响会打破“房价

上涨—预期房价上涨—投机行为增多—房价上

涨”的恶性循环，因此抑制了投机行为，而这也是

这项政策实施的最终目的。

“限购令”的出台，在一定的程度上能够缓解

刚性购房者的需求压力，但这个政策效果的产生

需要消费者形成一个适当的预期，即消费者预期

“限购令”是可以长期的推行下去，并且可以得到

有效的实行［１１］。众所周知，这样的消费者预期

形成需要良好的政府信誉作保证，这就要求政

府在具体的实施和推行中加大力度，以使得消

费者形成恰当的预期。试想，如果“限购令”政

策只是政府的一时之举，政策一旦放开，必然会

出现反弹，市场将重现抢购“现象”，从而房价再

度走强。

３．“限购令”的其他影响效应

在长期中，“限购令”除了作用于普通住宅和

高端住宅外，还会对其他的物业类型产生影响。

（１）商业楼房将受益。“限购令”加大了房地

产住宅投资的门槛，对异地炒房团给予了强有力

的限制，市场上不少游资和急需寻找新投资途径

的民间资本，一定会把目光转向不受楼市调控影

响的商业楼房。由于商业楼房价格水平相对稳

定，加之“限购令”对商业楼房并不限购买套数，

而且不受限贷政策影响，因此在“限购令”出台

后，商业楼房无疑会受到不少刚需购房者和房地

产投资者的青睐。一般情况下，普通住宅产品受

益在４％到６％之间，而商业项目的投资收益达

８％左右，收益明显高于普通住宅。另外，由于商

业楼房的投资比住宅投资更为专业，投资的获利

空间也相对较大。在“限购令”出台后，不少开发

商转向商业楼房。首创、富力、保利等近期均加

大了在商业楼房领域的投资力度。保利房地产

集团营销总监胡在新表示，保利将全力冲刺商业

楼房领域，未来３至５年，将持有型商业物业的投

资比例逐渐增大到全部投资的３０％，走与产业相

结合的住宅产业综合体道路［１２］。可以预见的是，

商业地产在未来将备受青睐。

（２）小产权房价格将上涨。小产权房在楼市

交易里一直都处于较为尴尬的地位，对于大部分

真正具备经济实力的购房者来说，基本不会考虑

小产权房。毕竟没有国家建委颁发的正规房产

证，此类房产的法律地位和权益很难得到切实的

保障。可是随着“限购令”的出台，不少消费者被

“限购令”挡在楼市之外，特别是一部分的投机者

由于“限购令”的限制无法投资于普通住宅，同时

也无力投资于高端住宅，他们会将目光转向小产

权房。因为小产权房不存在土地出让金，不用缴

纳各种税费，所以房屋成本低，售价低。因此，在

长期中，部分投机者对小产权房的需求将会有所

增加，其价格低廉的优势会受到部分投资者的关

注。

（３）郊县房价在未来会攀升。当西安楼市在

“限购令”作用下经历着成交量剧烈下滑时，不少

“限购令”之外的郊县房市就已经开始有回暖的

趋势，成为不少置业者关注的焦点。由于本次

“限购令”的限购区域为西安市辖区，包括新城

区、碑林区、莲湖区、雁塔区、灞桥区、未央区、阎

良区、临潼区、长安区，而周至、蓝田、户县、高陵

等四县不在其区域范围内。这些不在限购范围

内的近郊楼盘，同样有着升值的潜力，部分投机

者无疑会把眼光放在郊县的楼市上。因此，在长

期中，限购令会是西安郊县房价上升的加速剂。

四、结论与建议

综上所述，在短期内，西安“限购令”政策会

使得普通住宅的成交量和价格都发生大幅度的

下跌，而使高端住宅的成交量和价格发生上涨，

但房地产的均价不会发生多大发生变化；在长期
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中，“限购令”将使得普通住宅的价格下降，高端

住宅的价格上涨，两者的成交量均会发生变化，

同时也影响了房地产行业其他物业类型的利润，

使得商业楼房、小产权房、郊区楼房价格的上升。

当然，本文仅仅从供求变动角度来考察限购令的

出台对房屋交易量和房价的影响，而房地产市场

的波动是受综合因素影响的结果。

从“限购令”本身来讲，这一政策还存在很多

的不足之处。首先，“限购令”以行政指令的方式

来代替价格机制对市场的调节作用，这本身有悖

于经济运行规律，因此很难形成一个长效机制，

通过限制需求并不能从根本上解决住房难的问

题，需要政府加快廉租房建设等以增加住房供

给，减缓年轻一代对购房的需求，从根本上解决

供需矛盾。对于廉租房可采取“补助不降价”的

做法，房租一律按市场价执行，针对特困人群和

低收入人群制定不同的补助标准。

其次，“限购令”通过限制二套房贷打击房地

产投机，但首套房的房贷利率优惠取消却加大了

普通人的购房成本，把许多有正常购房需求的外

来人员挡在了外边，不能实现“居者有其屋”的社

会目标，无法满足公民住房的最基本社会需求。

其实，“限购令”只是一时性的抑制了房地产投

机，而不是打击了投机。借鉴国外的经验，对房

地产市场投机行为最好的调控办法应该是通过

金融、税收等方面的政策（如调整税率、限制借

贷、收取房产税、物业税等），让投机者无机可取、

无利可图，而且又不限制普通民众正常的住房需

求。

再者，限购令的限购对象不包括商业地产，

那么房地产开发商通过走与产业相结合的住宅

产业综合体道路，即将商业地产和住宅住房的建

造开发结合起来，便可能模糊了限购令的所确定

的限购对象的范围，进而钻政策的漏洞。目前，

针对“限购令”政策的漏洞，政府部门又出台了

“一房一价”等补充作用政策，以更好地调控房地

产市场。
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