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新华社“新华视点”记者 郑钧天 王
优玲 赵瑞希 王浩明

近日，上海、广州和深圳等城市陆续
优化调整房地产政策。此前，北京已于4
月30日调整了限购政策。

北上广深四大一线城市相继出手，
市场影响几何？记者走访多地市场，并
采访了业内人士。

一线城市相继优化房地产政策

近期，一线城市房地产市场迎来新
一轮优化调整政策。此轮政策调整，不
仅旨在提振楼市，也为长期高质量发展
进一步蓄力。

——分区限购。
北京 4 月 30 日发布政策，允许已有

住房达到限购套数的居民家庭或成年单
身人士，在五环外新购买1套商品住房。
这是北京自2011年起执行的住房限购政
策，时隔13年首次进行调整。

紧接着，深圳 5 月 6 日发布新政，对
限购政策进行分区优化，除南山、福田、
罗湖区及宝安区两街道外，其他区域放
宽限购。

广州早在去年 9 月就将 4 镇纳入非
限购区域。今年1月，广州进一步优化政
策，明确放开部分限购区域120平方米以
上的住房买卖。

上海市房地产行业协会秘书长蒋慰
如表示，一线城市均采取分区限购的方
式，体现楼市调控的区域性、差异化和精
准性。

——降低非户籍人口社保年限。
上海、深圳、广州均对非户籍居民购

房条件进行松绑，缩短需缴纳社保或个
税年限。上海师范大学房地产与城市发
展研究中心主任崔光灿认为，上述措施

显示，一线城市楼市调控越来越聚焦支
持以新市民和青年家庭为主的合理住房
需求。

——支持多子女家庭购房。
值得注意的是，上海和深圳均明确

支持多子女家庭合理住房需求，给两孩
及以上家庭增加了一张“房票”。

如深圳明确，有两个及以上未成年子
女的本市户籍居民家庭，在执行现有住房
限购政策的基础上，可在部分区域再购买
1套住房。上海则允许二孩及以上多子女
家庭在全域内增购1套住房，并优化了多
子女家庭在个人住房贷款中的首套住房
认定标准，减少其购房利息负担。

——降首付、降利率。
5 月底以来，上海、广州和深圳均优

化了住房信贷政策，上海二套房的首付
款比例下限调整为35%，深圳为30%。广
州首套房最低首付款比例降至15%，并取
消利率下限；二套房最低首付款比例降
至25%，亦取消利率下限。

从四个一线城市出台的房地产政策
来看，上述前三类举措皆为满足居民家
庭多元需求，扩大购房人群范围之举；降
首付、降利率等政策则为购房人群降低
了“上车”门槛，以充分释放刚需和改善
型需求。

新房市场先热，二手房市场反应不一

记者在一线城市走访发现，新政落
地后，市场情绪有所提振。

记者5月26日来到北京市西城区广
安门外手帕口南街一家房产中介门店。
门店经理薛少儒说，近期客户咨询量、带
看量提高，即使碰到雨天，周末也有十几
组客户带看量。

刚看完房的郭先生告诉记者，由于
有二孩计划，他打算把现在92平方米的

两居室换成140多平方米的住房。“近期
政策力度比较大，市场比较稳定，我觉得
入手时机差不多了。”

5月28日，上海新政之后，嘉定区象
屿远香湖岸开盘。象屿远香湖岸项目营
销总监肖咸星告诉记者，新政出台后，由
于首付比例和贷款利率降低，住房消费
升级趋势比较明显。“小变大”“一套变两
套”的选择成为明显特征。

“降首付、降利率后，经过一天的考
虑，我们决定从100平方米换成130平方
米的户型。”准备购房的市民赵女士说，

“我们有还款能力，为什么不给家人创造
更好的居住条件呢？”

肖咸星说：“新政出台后一天内，我
们增加了50多组意向认购客户，都是受
到新政利好影响。有三组购房者原来想
买一套，降首付之后最终现场买了 2 套
房，购房信心增强。”

深圳和广州的新房市场活跃度也有
所上升。深圳贝壳研究院数据显示，5月
29日至6月2日的新房日均签约量与5月
1日至5月28日的日均签约量相比，增长
107%。广州的新盘热度也明显提升，位
于广州市黄埔区的保利招商华发中央公
馆推出住宅产品 264 套，售楼部排起长
队，周末两天即售出41套。

反观二手房市场，由于交易链条较
长，市场心态不一。

记者走访上海二手房市场发现，少
数房东已开始借新政利好提价，也有个
别房东降价“抢跑”；但多数房东心态平
和，维持挂牌价不动。不少购房者表示，
新政是否有效果仍需观察，准备等等再
出手。

在深圳、广州二手房市场上，存量客
户率先发力。“降首付、降利率”执行首
周，乐有家深圳门店二手房看房量环比
上涨 5%，是过去 1 年单周带看的第二高

点。在广州，贝壳平台二手房整体预约
看房量环比增长24%，整体成交量环比也
略有上升。记者走访广州二手房市场发
现，二手房挂牌量也在大幅上涨，市场观
望情绪较为浓厚。

未来市场走向如何

一线城市房地产市场是全国楼市风
向标。专家认为，我国仍处于城镇化的
重要时期，应着力挖掘潜在需求，让房地
产市场实现供需再平衡。

上海交通大学住房与城乡建设研究
中心主任陈杰分析说，我国城镇住房存
量已超过300亿平方米。中长期来看，每
年即使按照存量 1.5%的折旧率，也需新
建4.5亿至5亿平方米住房。目前，中国
常住人口城镇化率为 66.16%，随着新型
城镇化发展，住房需求在量上仍有较大
发展空间。

广东省城规院住房政策研究中心首
席研究员李宇嘉认为，目前居民改善居
住条件的愿望强烈；一、二线城市存量住
房品质有待提升。

一位地方住建部门负责人认为，目
前房地产市场供需衔接不畅，一方面住
房消费升级需求迫切，另一方面，大户
型、配套好的好房子不多。

住房城乡建设部部长倪虹表示，要牢
牢抓住让人民群众安居这个基点，以让人
民群众住上更好的房子为目标，从好房子
到好小区，从好小区到好社区，从好社区
到好城区，进而把城市规划好、建设好、管
理好，打造宜居、韧性、智慧的城市，努力
为人民群众创造高品质生活空间。

业内专家表示，各地宜顺应住房供
需关系变化，因时因势调整房地产政策，
更好满足人们对住好房子的需求。

据新华社

北上广深接连出招，房地产市场影响几何？

“房贷月供本金低至1元，或直接先
不用还！”最近，多家银行推出的“先息后
本”房贷还款方式引发热议。支持者表
示这种方式可短期内缓解还款压力，质
疑者则认为后续还贷压力更大。银行业
内人士认为，“先息后本”适合近几年有
月供压力的购房者，但整体利息会有所
增加。这种房贷还款方式背后暗藏贷款
违约和金融风险问题，借款人不可因前
期还款压力小而随意申请，银行也应加
强风险管理。

“先息后本”
还款本金最低1元

5月底，平安银行在其官微公开宣传
其按揭贷款产品和特色还款方式，包括

“二阶段还款”“双周供”“轻松还”“气球
贷”四类。其中，“二阶段还款”是指前三
年内可以按月付息、无需偿还本金、在剩
余贷款期限按月等额本息还款，贷款期
限不少于十年，不超过三十年。不过，最
受争议的当数“气球贷”，在贷款期限内
分期归还贷款本息，最后一期一次性偿

还剩余本金。
这种以“前小后大”为主要特征、对

还款方式进行重新设定的信贷产品，并
非新鲜事，近期包括平安银行、建设银
行、兴业银行、浦发银行等在内的全国各
地多家银行均推出了“先息后本”还款方
式。

“还款本金还能选择为1元，解了燃
眉之急！”河南的房贷族小璐在建行App
中发现，她在“还款计划调整”页面可以
申请降低月供，“最低偿还本金”能选择1
元，“降低期数”一栏可选择24个月。调
整后她的月供少了2000多元，获得两年
缓冲期。

前期少还本金
但总利息会增加

“先息后本”究竟划算么？记者算了
笔账，假设贷款 100 万元、还款期限 30
年，利率3.5%，使用24个月“先息后本”的
话，前两年每月只需还1元本金，加上利
息后，月供在 2800 元至 2900 元之间，从
第三年开始按照等额本息模式还款，月

供为4673元。如果使用等额本息还款，
月供为4490元。从整体看，等额本息还
款的总利息约 61.66 万元，24 个月“先息
后本”的总利息约为 63.87 万元，反而多
了2.21万元。

“对于用户来说，只是前期少还了本
金，两年后之前所欠的本金会重新还款，
总利息会增加，所以我们一般都不推荐
客户办理这个业务。”某国有银行个贷经
理透露，从控制风险的角度来看，“先息
后本”对申请客户的资质有一定要求，目
前北京地区暂时没有开通这种还款方
式。

对于房贷族来说，“先息后本”还款
方式的好处是降低了购房门槛，但也有
不少用户认为“先息后本”增加了负债成
本。

基于还款能力
合理申请房贷

自央行5月17日发布房地产金融新
政以来，多地已经取消了新增首套房和
二套房的贷款利率下限，部分存量房贷

客户期待存量房贷利率能有所调整的同
时，试图通过“先息后本”等方式减轻压
力。

在多位受访业内人士看来，房贷还
款方式没有绝对的优劣之分，如果借款
人短期内急需将钱用于其他领域，“先息
后本”方式不失为一种选择。

“银行推出‘先息后本’的还款方式，
与此前‘气球贷’有异曲同工之用。”招联
首席研究员董希淼表示，这些都是针对
房贷客户还款方式做出的优化，只是“气
球贷”针对的是新增房贷，“先息后本”主
要针对的是存量房贷，都更适合短期内
收入有所下降、还贷压力较大的新市民，
以及工作时间不长、但未来收入有望增
加的年轻人。房贷族应基于个人和家庭
需求合理评估还款能力，理性申请个人
住房贷款，选择适合自己的还款方式。
从银行风险管控角度考虑，银行要对申
请“先息后本”还款方式的购房者进行现
金流、财务状况、职业稳定性等方面审
核，防止产生贷款违约风险。

据《北京晚报》

多家银行推出新还贷方式 宣称还款本金最低1元

房贷还款“先息后本”真划算吗？


