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信貸寬鬆政策逐步回暖

今年內地樓市能否復蘇？

房地產調控
鬆綁明顯

或延後推出房地產稅

更多地市或續政策暖風
當前房地產市場降幅收窄，那麼房地產行業的復蘇

是否指日可待？經歷過2021年房地產市場的劇變
後，人們對於市場的信心能夠恢復嗎？對此宋丁認
為，當前的政策已經十分細化，一方面，去年年底市
場已經迎來降息，並且預計今年上半年還將迎來兩次
或三次降息，這意味着資金池裏水變多了；另一方面
政策的轉向太明顯了，2022年上半年還未過半，就
有近40城放鬆了樓市調控，而最近出現的山東菏澤
等地買房首付三成變兩成，更是減少了大量的購房成
本，對市場是一個巨大的提振。相信未來對房地產政
策鬆綁的城市會更多，其中也會包括一線城市，這樣

的話預計上半年樓市就能恢復元氣，全年房地產銷售
估計還是趨穩，至於能不能夠衝高，則需要看整個經
濟的全局。
嚴躍進認為，2022年是房地產落實良性循環發展

的重要年，如何調動房地產各資源要素，促進房地產
良性循環發展，成為各地需要積極考慮的內容。從當
前房地產市場的發展來看，包括銀行信貸、土地等資
源需要加快糅合，同時結合激活合理住房消費需求，
真正優化房地產發展的營商環境，同時促進房地產市
場的更平穩和更健康發展。對於房地產政策來說，預
計全國兩會前後，各類激活合理住房消費的政策會增

加，這一點是毋庸置疑的。
中原地產華南區總裁李耀智在接受本報記者採訪時

則表示，去年房地產的頹勢必然引起政策的回暖。畢
竟房地產調控的意圖並不是讓整個行業崩潰，但從去
年下半年的房地產銷售來看，整個行業承受着巨大壓
力，至今還有很多問題沒有解決。比如一些開發商的
違約問題和資金問題，很多開發商的項目今年能不能
按時交付也說不定。因此，調控政策的鬆綁非常有必
要，否則房地產的困境可能會真的成為一個社會問
題。不過，對大部分城市來說，調控的放鬆也僅僅是
放鬆，應該不足以讓整個房地產市場形成一個拐點。

今年樓價料降幅有限
那麼今年房地產市場的情況究竟會如何？
實際上，對於2022年房地產的總量，目前
主流研究機構都認為2022年將銷售額整
體適度下滑。標普信評認為2022年樓
市在 「三穩」 政策下，內地房地產
市場規模不會出現顯著萎縮，預
計2022年商品房銷售面積下降
5%左右，價格小幅下降2%
左右。

中指院預計，2022
年全國房地產市場

將呈現 「銷售面
積回落，銷

售均價
平

穩運行，新開工面積繼續下降，投資低速增長」 的特
點 。 預 計 2022 年 全 年 商 品 房 銷 售 面 積 下 降
6.8%-8.3%，銷售均價仍將保持平穩運行（上漲
2.0%-3.5%），所以整體2022年商品房銷售額將有
所下降，但降幅有限。
穆迪研判 2022 年全國合約銷售額預計將下降

5-10%，較穆迪此前下降0-5%的預期有所下調；同
時，預計銷售面積將繼續下降，同時銷售均價將持
平，庫存水平將保持穩定。
社科院則認為2022年中國樓市將從整體降溫轉向

分化回暖，預計2022年全國商品住房平均價格變動
將在-3%至 3%，商品住房銷售面積變動將在-1%
至-5%。
不過，嚴躍進認為，今年整個房地產仍然將保持正

增長，這一點應該不會悲觀的。當前房貸政策和金融
政策的放鬆，結合歷史數據來看，都顯示對房地產

交易有一個較大的支撐。並且房地產的市場需

求是仍然存在的，即使是在一些比較小的縣城，學區
房的市場也是很容易激活的。總之，2022年肯定是
一個激活或刺激房地產的政策年。而且對於改善型的
購房需求，無論是二套還是三孩家庭等都會面臨一些
更有優勢的政策。
李耀智認為， 「房住不炒」 仍然是整個市場的主

基調，政策放鬆的對象還是以剛需為主，從目前的
觀察來看，房地產的客戶群體主要也是剛需和改善
性住房，投資者的比例相當小。所以這樣看來，今
年的銷售水平應該還是會較為疲軟，不過肯定會好
於去年下半年。當然，房地產的銷售也取決於每個
城市的具體情況，比如經濟發展狀況，疫情的控制
情況。當前市場還是比較看好一線城市，畢竟一線
城市的人口仍然在增加，政策的基本面也在放鬆。
不管如何，今年影響房地產走向的因素還是會以政

策為主。

此外，還有房地產稅的問題。
2021 年底，全國人大憲法和法律委
員會公布審議結果，贊成在部分地
區開展房地產稅改革試點工作，這
意味着中國的房地產稅已經提上了
日程，這對於樓市來說也是不可忽
視的影響因素。

有論者認為，雖然房產稅長期來講
並非降樓價，但眼下這個時節，卻是
最有殺傷力的時候，房產稅最大的威
力正是目前 「將出未出」的階段，因
為它讓很多消費者一起 「等待」刀

落。
不過，宋丁認為，中國推進房地產

稅的決心，是毋庸置疑的，因為去年
是全國人大責成國務院去做的試點，
這是一件十分嚴肅的事情，已進入立
法流程，而非以前處於 「討論」的階
段。但是房地產稅這兩年並不好推，
因為這勢必會影響樓市，進而影響整
個經濟。因此如果要推房地產稅，應
該會是在經濟較為穩定的時候。如果
今年經濟壓力仍然較大，那麼房地產
稅的推出可能還會延後。

2021年，由於嚴厲的調控政策，內地房地產市場
強弱轉換，高開低走，告別了高速增長的 「黃金時
代」 。不過，自2021年底開始，宏調顯露政策
底，一系列信貸暖風讓房地產行業有所企穩，
今年剛過去的兩個多月，更是有近40城出台穩
樓市的政策。今年樓市能否復蘇？專家表
示，當前許多房地產企業面臨的危機尚未解
除，為了防止社會問題，也為了穩定經濟增
長，今年以來國家穩定樓市的意圖明顯。不

過，這並不意味着房地產能夠
恢復過去的光輝歲月，在 「房
住不炒」 已成為社會共識的情
況下，當前政策主要滿足的

是剛需。
香港商報記者 伍敬斌

國新辦日前召開 「推動住房和城鄉建設高質
量發展」發布會，住建部在會上明確表態，2022年
調控政策還將毫不動搖地堅持 「房住不炒」的定位，
不把房地產作為短期刺激經濟的工具和手段，加強
預期引導，因城施策，促進房地
產業良性循環和健康發展。

據中原地產研究院的統計數據
顯示，2022年1月來，全國房地產
調控政策密集，有接近40城市發
布了穩定樓市的政策。雖然1月受
疫情影響，成交活躍度降低，但
住房信貸環境持續放寬。近期，
工商銀行、中國銀行、建設銀行
等六大行下調了廣州地區房貸利
率，疊加南寧、自貢、福州、菏
澤等部分城市出台下調公積金首
付比例、提供購房補貼等穩樓市
政策，均帶動市場預期趨於改
善。

易居研究院智庫中心研究總監
嚴躍進在接受本報記者採訪時表
示，除了房貸利率的變動之外，
現在很多地方在首付方面有各類
新的動作值得關注，一些城市的
樓盤甚至再次打出了 「零首付」
的廣告，但似乎也沒有被叫停。
這些做法可能有越界的嫌疑，但
至少可以肯定的是，近期房貸的政
策總體朝着寬鬆方向走，對於刺激市
場交易的活躍等都有積極的作用。

或許是由於政策的轉向，國家統計
局發布的 2022 年 1 月房地產數據顯
示 ， 一 線 城 市 二 手 樓 價 環 比 上 漲
0.1%，漲幅與上月相同，其中，北京、
上海分別上漲0.5%和0.6%；二線城市二
手樓價環比下降0.2%，降幅比上月收窄
0.1個百分點；三線城市二手樓價環比下
降0.4%，降幅比上月收窄0.1個百分點。
分析人士指出，房地產調控底部已現，在
信貸持續寬鬆的情況下，市場開始修復。

中國城市經濟專家委員會副主任宋丁對
本報記者表示，房地產市場調控的鬆綁，
主要是為了讓去年受到過度打壓的房地產行
業得到一些復蘇的機會。去年，國家或許是想
藉助2020年控制好疫情的機會，將經濟重心
放在高科技上面，因此在經濟結構調整的方面
用力較大，資金、人力都在向高科技傾斜，造成
的結果就是對房地產形成了高強度的打壓，比如
「三條紅線」。不過，目前看到，2021年中國經濟

雖然取得了8%以上的增長，但增長較快的時間段主
要還是集中在一二季度，三四季度的增長情況其實
是不盡如人意的，因此今年的經濟增長壓力很大。這麽
看來，房地產調控政策的鬆綁也就順理成章了。

圖為福建省福州市一處正圖為福建省福州市一處正
在建設中的房地產樓盤在建設中的房地產樓盤。。
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圖為市民在福州一處售樓部了解樓盤信息圖為市民在福州一處售樓部了解樓盤信息。。中新社中新社
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