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意见领袖 | 姜兆华 

 

新年刚过，央行、银保监会宣布对首套房贷利率政策实行动态调整，

即新房价格环比和同比连续 3 个月均下降城市，可阶段性维持、下调或取

消当地首套房贷利率下限。住建部部长在接受媒体专访时也表示，对购买

第一套住房的，要大力支持，首付比例、首套利率该降的，都要降下来。

对于购买第二套住房的，要合理支持。以旧换新、以小换大、生育多子女

家庭都给予政策支持。央行、监管、住建三大部委同时发声，助力房地产

市场回暖。 

实际上，从去年以来，全国各地已陆续出台一系列刺激住房消费的政

策措施：下调首套房贷利率下限、放宽首套房认定标准、降低首套房首付

比例、换购住房个税减免、支持团购住房、发购房补贴、提高公积金贷款

额度、带押过户等，但实施效果并不理想，房地产市场仍持续下行。据中

指研究院最新报告显示，去年 12 月，全国百城新建住宅房价环比跌幅扩大
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至 0.08%，连跌 6 个月；新建及二手住宅环比下跌城市数量，分别扩大至

68 个和 80 个，较 11 月分别增 11 个和 5 个；新建住宅价格年度累计下跌

的城市共有 70 个，二手住宅价格年度累跌城市数目 73 个，下跌城市数量

分别较 2021 年大幅增加 55 个及 36 个。 

限购、限贷和限售一直被作为房地产政策调控的利器，提振房地产经

济重点围绕这三个方面松绑放权。当前，房地产政策优化的重点在降低住

房贷款融资成本、增加贷款额度和减少一、二手房交易环节费用上。可以

说，制约限贷、限售的政策性障碍几乎全部解除，但为什么房地产市场仍

低迷不振呢？ 

大家都知道，疫情反复、经济下行和人口红利下降是导致本轮房地产

持续下滑的最直接原因，其背后的核心问题是住房消费需求动能不足，消

费者市场预期减弱。从市场供求关系看，房子供给总体过剩，但匹配市场

需求的有效供给不足。房地产市场需求可划分为三大类：第一类是低收入

人群的住房保障性需求；第二类是中等收入人群的住房改善性需求；第三

类是高端收入人群的住房投资性需求。这三类人群购买力不同，消费心态

也不同：想买房的刚需人群没钱买房，贷款利息再降也买不起，这部分人

属于“想买但不敢买”的奢望人群；中产阶层有房子住，也有改善需求的

动机，但需求不急迫，这部分人属于“可买也可不买”的观望人群；真正

有钱人不需要贷款也能买得起，但没资格买不了，这部分人属于“能买却

买不了”的渴望人群。 
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