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供需两端金融支持加码，
整体楼市点状复苏

深圳人才房和安居型商品
房将正式成为历史。

日前，深圳市规划和自然资
源局发布关于公开征求《深圳市
地价测算规则（修订征求意见
稿）》意见的通告。

上述文件的起草说明书提
到：目前，市住房建设局正在牵
头制定我市保障性住房相关政
策，取消了原来的安居型商品
房、人才住房等住房类型，新增
了保障性租赁住房（细分为政府
组织配租和社会主体出租两种
类型，下称“保租房”）、共有产权
住房等住房类型。相应的，深圳
的住房保障体系将由当前公共
租赁住房、人才住房、安居型商
品房三种类型为主，转为以公共
租赁住房、保障性租赁住房、共
有产权住房三种类型为主。

上述转变有两点值得关
注。一是，可售的保障性住房方
面，原本能够取得完全产权的保
障性住房——安居型商品房、可
售型人才住房将成为历史，采取
封闭流转的共有产权住房将登
上舞台；二是，可租的保障性住

房方面，新增了保障性租赁住
房，这意味着非深圳户籍的普通
新市民也将获得低于市价的租
房机会。

具体来看，原本可以销售的
保障性住房——安居型商品房、
可售型人才住房，售价约为同片
区商品房的6折，签订买卖合同
满10年后，可申请取得住房完
全产权；而新增的共有产权住
房，未来售价约为同片区商品房
的5折，采取封闭流转，在签订买
卖合同满5年后，只能面向符合
条件的对象转让产权份额或者
申请收购，无法取得完全产权。

相比之下，不能取得完全产
权的共有产权住房几乎没有投资
属性，因此，市场普遍认为，现有
的安居型商品房和可售型人才房
将比共有产权住房更受欢迎。然
而值得注意的是，在深圳房地产
市场销售去化不畅的当下，人才
住房受欢迎的程度也不达预期。
对此，广东省城规院住房政策研
究中心首席研究员李宇嘉认为，
在售的人才住房、安居型商品房，
在销售完毕以后，全面向共有产

权住房转型，这有利于目前正在
销售的人才住房的去化。

新增的保障性租赁住房即
低于市价的，面向符合条件的新
市民、青年人、各类人才等群体供
应的租赁住房。与深圳此前就有
的公共租赁住房比起来，保障性
租赁住房没有户籍限制，非深户
也能申请；与此前深圳拥有的可
租型人才房比起来，保障性租赁
住房对申请人的学历等方面有
所放宽。另外，近年来深圳对保
障性租赁住房的供应计划远超
原来的公租房，未来深圳市民低
价租房的可能性也随之增加。

深圳住房保障体系的改变
是顺应新时期国家政策的新要
求。2021 年 7月，国务院发布
《关于加快发展保障性租赁住房
的意见》，第一次从国家层面明
确了我国住房保障体系的顶层
设计，即我国的住房保障体系以
公租房、保障性租赁住房、共有
产权住房三种类型为主体。而
彼时，深圳市的住房保障体系包
含安居型商品房、人才住房（可
租和可售）、公共租赁住房三种

类型，与国家层面规定的住房保
障体系有差别，正是在这样的背
景下，深圳市住房保障体系开始
做出改变。

李宇嘉表示，长期以来，包
括深圳在内的热点城市，其住房
保障体系更多的是保障人才，目
的是促进本地经济增长和产业
转型。在高房价的背景下，这样
的做法没有任何问题，但是仅仅
保障人才的住房需求，存在一定
的功利性，也与国家新时期的保
障体系存在较大的错位，也会导
致新市民和年轻人的住房困难
程度增加。

李宇嘉表示，新的住房保
障最大的特征就是保障扩围，
其目的就是要顺应“内循环”主
导的新时期，将扩内需、促消费
摆在更加重要的位置。当低收
入人群的住房保障基本解决了
以后，住房保障体系就应该覆盖
更广大的住房困难人群，特别是
将它们的住房门槛降低，从而把
更广泛的人群纳入城市公共服
务的范围之内，为内需和消费扫
清障碍。 （第一财经）

2023年4月3日，中国人民银行发布
“2023年第一季度城镇储户问卷调查报
告”，在全国50个城市进行了2万户城镇储
户问卷调查。

结果显示：本季收入感受指数为
50.7%，比上季上升6.9个百分点。其中，
15.9%的居民认为收入“增加”，比上季增加
5.0个百分点；69.7%的居民认为收入“基本
不变”，比上季增加3.8个百分点；14.5%的
居民认为收入“减少”，比上季减少8.8个百
分点。收入信心指数为49.9%，比上季上
升5.5个百分点。

对下季房价，18.5%的居民预期“上
涨”，54.1%的居民预期“基本不变”，14.4%
的居民预期“下降”，13.1%的居民“看不
准”。

与2022年第四季度相比，预期“上涨”

的占比上升4.5个百分点，预期“下降”的占
比从2022年第四季度的18.5%下降了4.1
个百分点。

从消费、储蓄和投资意愿来看，居民的
消费投资意愿也开始回升。2023年第一
季度倾向于“更多消费”的居民占23.2%，
比上季增加0.5个百分点；倾向于“更多储
蓄”的居民占58.0%，比上季减少3.8个百
分点；倾向于“更多投资”的居民占18.8%，
比上季增加3.3个百分点。

在问及未来三个月准备增加支出的项
目时，2023年第一季度居民选择比例由高
到低排序为：教育28.4%、医疗保健27.6%、
旅游24.0%、社交文化和娱乐19.9%、大额
商品18.9%、购房17.5%、保险14.1%。其
中，购房一项比2022年第四季度的16.0%
上升了1.5个百分点。

央行报告显示居民买房意愿上升，
你会买房吗？

2023年年初以来，在多项政策利好下，房地产行业数据筑底趋稳，整体楼
市点状复苏。其中二手房市场成交韧性更强，整体成交表现优于新房。

中国人民银行4月3日公布的《2023年第一季度城镇储户问卷调查报告》
显示，18.5%的居民对下季房价预期“上涨”，较2022年第四季度的14%上升
4.5个百分点，问及未来三个月准备增加支出的项目时，17.5%居民选择购房，
较2022年第四季度的16%上升1.5个百分点。

房地产回稳趋势下，市场信心也出现了一定的修复。

从市场来看，2023 年一
季度，房地产市场在地方限制
性政策持续解绑、财税激励加
码升级的推动下，行业数据筑
底趋稳，整体楼市确实出现了
点状复苏，这也在一定程度上
印证了央行报告中居民对房
价预期的上涨及购房意愿的
提升。

CRIC（中国房产信息集
团）数据显示，2023年一季度
30个监测城市成交面积累计
同比上涨21%，其中3月恰逢
传统营销旺季，重点30城供
应爆发，环比大增164%，受其
影响，30个城市成交规模为
2200 万平方米,环比再增
27%，与历年同期对比，略好
于2020年和2022年。

具体来看，一线城市因供
应显著放量，成交大幅回升，
同环比涨幅5成。北京、上海
热点恒热，深圳低位回升，广
州迎来阶段性放量行情。

二三线城市回升幅度不
及一线显著。大体可以分为
以下三类：一是厦门等依靠中
高端客群支撑市场热度城市，
因改善盘集中入市环比几近

翻番。二是武汉、南京、苏州
等强二线城市整体复苏动能
延续低位回升态势，整体维持
高位。三是重庆、郑州、昆明、
徐州等增长持续性转弱，节后
一轮释放后，需求略显疲软。

相比于新房市场，2023
年一季度二手房市场成交回
暖的迹象更为突出。23个监
测的重点城市一季度成交规
模同比上涨47%。一线以及
二三线强市在刚需和刚改的
需求推动下成交快速反弹。

我们认为，整体楼市点状
复苏的主要原因为：一方面供
应缩量显著，恰逢传统春节假
期，房企推盘积极性本就不
高，加之部分城市因供给节
奏问题面临缺货断档，整体
推货量创近年来同期新低；
另一方面，在疫情防控全面
优化、降首付、降利率等外部
利好刺激之下，成交出现了
显著复苏。而二手房市场成
交韧性更强，整体成交表现
优于新房，根本原因在于刚
需、刚改客群的集中释放对
短期成交形成了显著支撑。

（丁祖昱评楼市）

深圳6折人才房将成为历史
共有产权房将登上舞台
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央行调查报告：
居民买房意愿上升


