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近期，在房地产市场和经济增长双重低
迷的倒逼下，不少城市出台了楼市松绑政策，
降低了首付成数，放松或取消了住房限购政
策。

仅2022年5月以来，就有南京、长沙、杭
州、沈阳、海口、扬州、苏州等数十个城市，调
整了限购政策。一些城市还将首套房贷最低
首付成数恢复为20%，二套最低首付成数恢
复为30%。

各地从实际出发调整购房政策，在一定
程度上得到决策层的支持与确认。中国人民
银行、银保监会等还将首套房贷利率下限降
低了20个基点。作为房贷利率参考基准的5
年期及以上LPR也下降15个基点。因而，首
套房贷最低利率现已经降至4.25%。虽然房
贷利率还有进一步下调空间，但为了市场稳
定起见，利率调整一般不会也不应该一步到
位。所以客观地说，当前各地楼市松绑政策
非常密集，力度也很大，涉及按揭成数下降、
利率下调、限购松绑或取消等多个方面。

根据我国房地产调控历史经验，房价每逢
政策松绑或刺激必涨。典型的如：2008年的

“四万亿”经济刺激计划后，2009-2010年房价
大涨；2015年底的去库存政策后，2016-2017
年一季度房价大涨；棚改货币化政策后，
2017-2018年三四线城市房价上涨。这些历
史经验与教训，是我们的房地产调控政策不敢
轻易大幅调整，并一再强调要保持政策稳定性
和定力的原因。

当然，目前的情形与历史上历次政策松
绑或刺激的背景又有很大不同。疫情对经济
的持续冲击是前所未有的，众多行业都面临
较大困难。我们可以直接观测到受重大影响
的有餐饮、旅游等现场服务行业，而其他各类
行业甚至IT产业也都受到间接的影响。

从稳定经济、避免系统性风险的角度出
发，对房地产市场的松绑也是势在必行。当
前经济形势下，房地产市场如果继续实施紧
缩性政策，房价不一定会自由落体，但是交易
会进一步萎缩。因为房地产是重要的金融抵
押品，以及财富的重要载体。流动性下降对
房地产市场和宏观经济的影响是巨大的，经
济的疫后复苏会更加困难。在房价上涨预期
基本消失的条件下，取消一些对房地产市场
短期性行政管制手段，也有利于房地产市场
的正常化。

当前，在房住不炒的前提下，从实际出发
调整房地产调控政策，应该是大势所趋。对
于本次楼市松绑潮，市场反应又是如何？房
价“逢宽松必涨”的历史是否会简单重复？

对此，我们根据2022年5月31日的房价
大数据，并与2022年5月15日及4月30日数
据作比较，作了一系列的房价短线监测，并改
进了监测算法，得到如下初步结论：

一是各地松绑政策尚未见效，市场没有
对政策变化及时作出反应。绝大多数样本城
市短期房价都在继续下跌，并没有出现反弹
迹象，分化与差异主要体现在跌速的高低。

二是房价抗跌程度，基本和城市经济实
力及经济活力正相关。同为一线城市，北上
深房价仅稳中微降，而广州短期跌幅就要相
对更大。二线城市中，呼和浩特、昆明、太原、
郑州、重庆、兰州等地短期跌幅，相对其他城
市更大。这些城市多为中西部城市，经济活
力相对较低。各线城市中，一线城市短期跌
幅最小，二线次之，三四线最大。

三是郊区短期跌幅要大于中心城区，睡
城、卫星城短期跌幅要大于中心城市。典型
的如北京的睡城河北燕郊，上海的卫星城江
苏南通、昆山，深圳的卫星城惠州，短期跌幅
相对较大。

四是以旅游、休闲等为主导产业的城市，
由于主导产业严重依赖于流动人口，其跌幅
要大于其他城市，典型的如北海等。

基于以上数据反映的事实，我们经过分
析认为，房地产市场在政策松绑后继续下滑
的原因是多方面的：

首先，受疫情冲击的影响，各阶层收入有
所下滑，小企业主或个体经营户经济损失较
大。而住房所有权并非刚需，为了保持资金
流，这些群体在当前更偏向于卖房套现而非
买房改善。

其次，社会公众对政策方向持不确定、观
望的态度，需要等形势进一步明朗化，才作出
购房决策。政策力度最终能有多大，维持多
久，目前都有较大不确定性。

第三，政策重点与市场需要存在差异。

城市政府出于挽救土地财政的需要，对于新
房市场比较看重，而对二手房市场一般并不
重视。甚至还有地方为了促进新房出售，通
过限购、限售等措施限制二手房买卖。但随
着城市化向纵深发展，城市新市民规模增长
速度下降，市场对新房的购买力严重萎缩。
初次购房比例大幅低，改善性购房才是市场
未来主力。而要启动改善性需求，首先要激
活二手房市场。因为改善性需求的资金需求
量大，往往需要卖掉部分或全部已有房产，才
有能力购买高一层次的住房。但现有政策对
改善性需求的抑制较大，这也是市场对政策
反应不灵敏的原因。

总体而言，房地产市场并没有对当前的
政策松绑作出及时反应，稳定房地产市场需
要进一步的政策支持。要避免房地产市场的
进一步下滑，可以采取的措施有：

调整政策方向，重点支持改善性住房需
求。放宽对于改善性需求的限购和限贷政
策。住房限贷政策在具体操作中，主要体现
为对二套及以上住房要求更高的首付比例及
收取惩罚性高利率。而居民家庭对二套及以
上住房的需求，实际上很可能是出于住房改

善之目的。一刀切式地要求高首付及惩罚性
高利率，在抑制住房投资投机的同时，也不利
于居民改善性住房需求的释放。在当前市场
条件下，绝大多数城市住房投资投机者基本
消失，市场对房价的预期也不再是普遍看
涨。因而，政策有条件支持居民家庭出于改
善之目的购买二套及以上住房。具体可行的
措施包括：合理松绑限购；适度调低二套及以
上住房首付比例；取消对二套及以上住房惩
罚性高利率。

改进优化住房交易增值税和个人所得
税优惠政策，更好地支持居民家庭通过低成
本换购优化住房条件。改善性住宅一般都
被认定为非普住宅，要负担更高的交易税
费。由于近年房价上涨而相关标准未能及
时跟进更新，很多居民普通住宅也被动被认
定为“非普通住宅”，从而造成税费过高换购
困难。高交易税费这既不利于居民改善住
房条件，也不利于存量住房资源的有效利
用。合理调高非普通住宅认定标准，并建立
相关标准的动态调整机制。优化住房交易
中“满二”增值税和“满五”个人所得税优惠
政策。各地区和个人家庭情形千差万别，很

难用“一刀切”式的持有时间满二年或五年
来判定是否存在住房投机。研究出台相关
政策，对于合理的住房换购与改善，可以不
受“满二”或“满五”的限制享受相关税收优
惠。由于产权证办理时间的严重滞后性，如
果一定要设立政策优惠时间节点，建议以合
同备案时间作为时间节点。

进一步推动房贷利率的下调。受疫情
影响，叠加全球经济增速下滑，社会平均利
润水平下降，当前收入水平难以承受如此高
的房贷利率水平。目前的无抵押消费贷款，
利率都已经普遍降至 4%以下，与房贷利率
水平形成显著倒挂。房贷利率水平居高不
下，与目前的收入增长水平不匹配，造成还
贷压力被动增加。如果房贷利率不合理下
调，则只有房价下降，才能承受还款压力。
当前房贷利率虽然略有下调，但是还没有下
调到位。存量房贷利率也只有很小的调整，
且大多数按揭贷款者还没有享受到利率的
下调。社会收入水平难以承受较高的房贷
利率，这也是部分城市房地产市场低迷的重
要原因。
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政策松绑楼市出现反弹了吗

新华社广州6月16日电（记者杨淑
馨）“您好，我是实习律师，请问您申请了
劳动仲裁吗？”在广州城市中央的写字楼
内，盘铭径正协助参与线上劳动争议调
解，这是他的工作日常。不久前，盘铭径
领取了法律职业资格证书，成为广州首位
领证上岗的视障实习律师。

2003 年，盘铭径做了一名盲人按摩
师，从此他便辗转于城中村内的小型盲人
按摩店。“除了按摩，我还能干什么？”这是
他常常会问自己的一个问题。

在成人本科的一节法律基础课上，盘
铭径找到了答案。“以前只是关注一些热
点的案件，直到上了这堂课，我才发现自
己对法律这个学科的兴趣。”找到了方向
的盘铭径拨通了广州市司法局的电话，在
得到视障人士可以参加法考的答复后，他
便开启了自己的逐梦路。

然而，这对于盘铭径而言注定不是坦
途，缺乏盲文版法律教材是横亘在他面前
的第一道难题。没法“看”书，志愿者便协
助盘铭径“听”书。广州市合木残障公益

创新中心等机构的志愿者逐页拍摄和扫
描，将纸质教材转录为电子版。超百名志
愿者参与其中，整理出了几百万字的电子
版资料。只要按摩店内没有客人，盘铭径
就戴上耳机，学习法律知识。

从 2018 年开始，盘铭径 6 次参加法
考，几次失败都是由于无法按时完成答
题。跟普通考生相比，盘铭径需要听考试
题目，在口述作答后由工作人员在电脑上
辅助输入。如此一来，本就紧凑的时间更
不够用。数次的折戟并没有磨灭盘铭径
的斗志。在志愿者的帮助下，每周两次的
模拟考试将盘铭径的答题速度练出来了。

这4年间，每场考试广州市司法局都
为盘铭径设置了独立考场，在考试系统安
装读屏软件，配备熟悉法律术语和计算机
操作的监考人员协助盘铭径完成考试。

“感谢所有支持我的人
们，我不是一个人在战
斗。”在通过考试后，盘
铭径感慨地说。

如今的盘铭径入

职广州金鹏律师事务所，进入了劳动法
律师蔡飞的团队。“有一次在公益机构
里，让大家上台介绍自己的梦想。我说
自己想成为一名律师，所有人都把这当
成了玩笑，但今天这个玩笑成真了。”盘
铭径说。

实习律师的身份并没有让盘铭径停
下脚步，除了大量检索劳动争议案件进行
学习外，他的手机里最多的是与指导老师
蔡飞的问答交流。“他是一个专业而且负
责的助手。”蔡飞说。

在逐梦的路上，盘铭径得到了各方的
护航。他也因此立志要接过“火种”，帮助
更多的残障人士，为他们提供公益法律服
务。在位于 37 层的律所办公室，盘铭径

“看”到了更广阔的天空，也“看”到了自己
更多的可能。

5 月份，中国大中城市商品住宅销售
价格环比总体延续降势，但降势趋缓。

中国国家统计局16日发布的数据显
示，5月份，中国70个大中城市中，新建商
品住宅销售价格环比上涨的城市有25个，
下跌的城市有43个，持平的城市有2个。

房价环比下跌的城市数量有所减
少。5月份，新房价格环比上涨的城市数

量较上月增加7个，新房价格环比下跌的
城市减少4个。

从房价涨跌幅度来看，易居研究院智
库中心研究总监严跃进指出，5月份中国
70个城市新建商品住宅平均价格指数环
比下跌 0.2%，跌幅较上月收窄 0.1 个百分
点。

不过，与去年同期相比，70 城新房

价格进入同比下跌区间，跌幅为 0.8%，
这是 77 个月来新房价格首次出现同比
下跌。

从各线城市看，国家统计局城市司首
席统计师绳国庆指出，5月份，一线城市新
建商品住宅销售价格环比上涨0.4%，涨幅
比上月扩大 0.2 个百分点；二线城市环比
下降0.1%，降幅与上月相同；三线城市环
比下降 0.3%，降幅比上月收窄 0.3 个百分
点。

58 安居客房产研究院分院院长张波
认为，5月份70城房价降势趋缓，意味着目
前楼市已经处于筑底回升阶段，信心正不
断恢复中，最为艰难的时刻已经慢慢过
去。特别是一二线热点城市的复苏正在
加快，5月份，一线城市新建商品住宅销售
价格涨幅扩大。除了上海受疫情影响市
场成交暂停外，其他城市的复苏依然持
续。

诸葛找房数据研究中心高级分析师
陈霄指出，5月份，据该机构不完全统计，
各地出台支持性楼市政策超220次，其中5
月单月出台政策达99次，政策之频繁前所
未有。而且信贷端亦迎来新利好，各地房
贷利率最低可降至4.25%。多重利好叠加
对提振市场信心起到了重要作用，5月份
房价端也出现了积极的变化。展望后市，
虽然市场端的修复尚未达到预期，但已经
出现调整的积极信号。
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5月全国70城新房价格发布
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从视障青年到实习律师：法律让我“看”到更多可能


