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5月房地产市场阶段性回调
下半年一二线城市上涨压力仍存

5月楼市供应低迷下总成交微降，城市冷热不均。

日前，亿翰智库发布5月地产月报，具体来看，监测的

40城数据显示，5月商品住宅成交面积2446.16万平方

米，同比增长20.9%，环比下降5.2%。克而瑞研究中心

报告也显示，5月，一线城市成交环比皆降，北京、广州

同比涨幅明显收窄，上海、深圳同比更是步入下降通

道。二三线城市分化加剧，重庆、杭州成交创年内新

高，昆明、南宁、郑州等同比跌幅在40%附近。

二三线城市中，25个监测城市5月预计商品住宅

整体成交2690万平方米，环比下降2%。其中，武汉成

交量环比下降5%、天津环比下降19%、郑州环比下降

24%，常州和合肥成交量环比下降幅度高达 45%和

47%，迎来阶段性回调。

有关人士表示，一线城市成交热度转弱，增长乏

力，一方面源于前期热度过高透支了部分购房需求；另

一方面随着调控持续加码，信贷收紧，利率上浮，投机

性需求被遏制，整体市场也渐趋理性。

对于后续楼市，有专家表示部分地区仍存上涨压

力。中指调查运营总监吴建钦表示，随着房企年中冲

刺季来临，整体推盘量将有所恢复，调查显示，5月有

40%的受访者计划在半年内买房，与上个月相比上涨

28个百分比，1年以内计划置业时间明显前移。他认

为，市场分化仍然是主旋律，预计短期市场成交仍将具

备较强的韧劲，一二线城市仍然存在价格上行压力。

■ 据《经济参考报》

首批集中供地进行时
19城累计成交额超8500亿元

2021年是执行“双集中”供地政策的第一年。截至

6月3日，被列入名单的22个热点城市中，已有19座城

市首批集中供地结果出炉，累计成交金额超8500亿

元。目前，22城中仅剩上海、武汉、成都3个城市暂未

开拍。

5月31日-6月4日期间，长沙、郑州、合肥、苏州4

个热点城市先后拉开集中供地大幕，4城土地出让金总

额超1393亿元。

土拍作为楼市的“风向标”，一定程度上反映了城

市未来的房价走势和房企接下来的战略布局。22城首

轮“两集中”供地进程过半，继苏州、长沙首场集中供地

收官后，合肥、郑州于 6 月 3 日接棒上演土拍“双城

记”。公开信息显示，合肥最终14宗地块成功出让，合

计收金164.2亿元。

同策研究院研究总监宋红卫表示，合肥经过近两

年的去化，目前各个区域库存整体不高，房企急需补充

土地储备。另外，尽管此次土拍中的所有住宅地块都

达到了最高限价，但是从房价地价差来看，仍然有一定

的利润空间，基本比苏南和浙北等核心城市利润空间

要丰厚。

此外，近日财政部发文《关于将国有土地使用权出

让收入、矿产资源专项收入、海域使用金、无居民海岛

使用金四项政府非税收入划转税务部门征收有关问题

的通知》。其中显示，今年7月起，我国将开始在河北、

内蒙古、上海、浙江、安徽、青岛、云南省(自治区、直辖

市、计划单列市)以省(区、市)为单位开展征管职责划转

试点，把自然资源部门负责征收的土地出让收入划转

给税务部门，明年将全面实施征管划转。

业内人士表示，财政部这一重磅新规出台，并不意

味着土地出让金制度发生变化，但土地出让收入的进

一步透明化、规范化，将引导地方政府在土地出让环节

更趋谨慎。 ■ 郭娅/整理

租户将屋内家电大卖一空
房东还要退押金吗

住人房屋，给人房租。租金、押金类型的纠纷，

是房屋租赁合同纠纷中最常见的。租客欠租，中途

跑路；房东手拿押金拒不退还，玩失踪。这样的纠

纷比较简单，合同一方可以拿着当时签订的房屋租

赁合同诉讼解决，即使找不到人，也可以通过登报

公告的方式送达法律文书。

租金、押金类型的纠纷中难以解决的是，双方

都有过错时，如何认定事实和过错程度。

根据《民法典》第七百一十四条规定，承租人应

当妥善保管租赁物，因保管不善造成租赁物毁损、

灭失的，应当承担赔偿责任。因此，租客在使用屋

内配置设施时，应当避免毁损、灭失，否则应承担赔

偿责任。常见的还有退租后，租户留下过量的生活

垃圾，出租人还需自付清洁费才能打扫干净。此种

情况下，产生的清洁费亦应当由租客承担。

租赁房屋内的设施设备坏了
谁负责维修

租赁房屋内的设施设备谁负责维修，房东和租

客常常因此争论不休。

《民法典》第七百一十二条规定，出租人应当履

行租赁物的维修义务，但是当事人另有约定的除

外。因此，对于租赁房屋内设施设备维修义务的确

定，首先以双方租赁合同的约定为准，没有约定的

要由出租人负责维修。

不过，《民法典》同时也规定了，因承租人的过

错致使租赁物需要维修的，出租人不承担前款规定

的维修义务。

租到了危害健康的房屋
可以随时解除合同

居住环境类型纠纷是现实和司法实务中都比

较头疼的问题，此类纠纷包括三类，第一是租户之

间共同居住期间的纠纷，第二是租户与租赁房屋邻

居之间的邻里纠纷，第三是房东提供的房屋不符合

居住条件的纠纷。

租户之间常因噪音、生活习惯不同产生纠纷，

但如果噪音足以影响租赁目的，仍然可以要求与房

东解除合同。

当房东提供的房屋不符合居住条件时，例如网

友晒出自己租到了爬满蟑螂的房屋，若解除合同，

租户真的需要支付房租吗？根据《民法典》第七百

零八条规定，出租人应当按照约定将租赁物交付承

租人，并在租赁期限内保持租赁物符合约定的用

途。同时《民法典》在第七百三十一条针对特殊情

形作了进一步规定，租赁物危及承租人的安全或者

健康的，即使承租人订立合同时明知该租赁物质量

不合格，承租人仍然可以随时解除合同。

那么该如何认定危害健康的标准？危害健康

的程度，达到一般生活经验及普通人的认识标准即

可，法律并不会苛求于承租人。例如有害气体对于

人身的危害是一般常识，成群蟑螂出没就意味着并

非安全宜居的居住环境，房屋塌陷裂缝就意味着存

在安全隐患，这些无须特别举证。然而，当事人举

证证明存在有害气体的事实，需要提供专业机构出

具的检测报告。

房子所有权是房东的
房东就可以随意进出吗

不少网友曾吐槽，房东常常以检查房屋状况为

由，未经自己同意进入租赁房屋内；有的房东，竟然

在租赁房屋内安装监控探头；更有房东将已经出租

的房屋设置成灵堂。那么，房东对租赁房屋享有权

利的界线在哪里？

自然人享有空间隐私。空间隐私是自然人的

私人生活安宁和不愿为他人知晓的私密空间。任

何组织或者个人不得以刺探、侵扰、泄露、公开等方

式侵害他人的隐私权。任何组织或者个人不得进

入、拍摄、窥视他人的住宅、宾馆房间等私密空间；

不得拍摄、窥视、窃听、公开他人的私密活动；不得

拍摄、窥视他人身体的私密部位。

用于居住的租赁房屋，亦是住宅的一种，房屋

所有权人将房屋出租，即是将房屋的使用权转让给

他人，因此不应侵犯租户对房屋的使用权。

房东随意出入已经出租的房屋、窥人隐私的，

侵害了承租人的人格权，受害人有权依照《民法典》

和其他法律的规定请求行为人承担民事责任。

2020年，住房和城乡建设部公布了《住房租赁

条例（征求意见稿）》，并向社会公开征求意见。其

中第十一条规定了，未经承租人同意，出租人不得

擅自进入租赁住房。有正当理由确有必要进入租

赁住房的，出租人应当与承租人约定时间，承租人

应当予以配合。

此外，我国刑法还规定了非法侵入住宅罪，此

处的住宅包括了租住的形式。因此，出租人应当尊

重租户对房屋的使用权，严禁实施窥人隐私的行

为，以免承担民事法律责任，甚至遭受刑罚。

近日，租客入住后发现房间内满是蟑螂，要求退租，反被房屋租赁中介公司要求支付违约金的事情，引

发网友热议。网友纷纷晒出自己租房奇葩事：房东不经租户同意频繁进入承租房屋；房东在出租屋内装配

监控探头；租户将屋内设施大卖一空，房东拒退押金；租户退租后，留下满屋垃圾。

根据网友晒出的租房奇葩事，大致分为四类，租金、押金类型的纠纷，设施设备类型的纠纷，居住环境

类型的纠纷，个人隐私类型纠纷。 ■ 据《经济参考报》

租房遇奇葩事别慌《民法典》有规定


