
3□2023 年 9 月 4 日 星期一 □本版责编 何 玲 □本版美编 郭佳卉 要 闻

房地产利好政策频出房地产利好政策频出，，楼市能否企稳复苏楼市能否企稳复苏
■中国城市报记者 邢 灿

存量首套住房贷款利率下
调、首套房贷首付比例调低至
两成、多城宣布“认房不认
贷”……近期，新一轮房地产利
好政策密集发布，楼市迎来多
重利好。

受访专家认为，房地产行
业有望在“金九银十”迎来一定
的恢复。

存量首套房贷利率下调

房地产市场期待已久的降低
存量首套房贷利率“靴子落地”！

8月31日，中国人民银行、
国家金融监督管理总局联合发
布《关于降低存量首套住房贷
款利率有关事项的通知》（下称

“通知”），明确按照市场化、法
治化原则，支持鼓励银行与借
款人协商调整存量首套住房贷
款利率。

通知明确，自2023年9月
25日起，存量首套住房商业性
个人住房贷款的借款人可向承
贷金融机构提出申请，由该金
融机构新发放贷款置换存量首
套住房商业性个人住房贷款。

同时，新发放贷款的利率
水平由金融机构与借款人自主
协商确定，但在贷款市场报价
利率上的加点幅度，不得低于
原贷款发放时所在城市首套住
房商业性个人住房贷款利率政
策下限。新发放的贷款只能用
于偿还存量首套住房商业性个
人住房贷款，仍纳入商业性个
人住房贷款管理。

降低存量首套房贷利率将
利好多方。上述两部门有关负
责人表示，存量住房贷款利率
的下降，对借款人来说，可节约
利息支出，有利于扩大消费和
投资。对银行来说，可有效减
少提前还贷现象，减轻对银行
利息收入的影响。同时，还可
压缩违规使用经营贷、消费贷
置换存量住房贷款的空间，减
少风险隐患。

东方金诚国际信用评估有
限公司首席宏观分析师王青认
为，本次存量房贷利率下调覆
盖首套房贷，符合预期。由于
首套房贷是整体存量房贷的主
要部分，因此政策力度同样很
大。对于银行在利息方面的损
失，将主要通过下调存款利率
的方式部分弥补。

首套房首付低至两成

当日，中国人民银行、国家
金融监督管理总局还联合下发
《关于调整优化差别化住房信
贷政策的通知》，决定统一全国
房贷最低首付款比例，调整二
套房贷利率下限。具体而言：

一是统一全国商业性个人
住房贷款最低首付款比例政策
下限。不再区分实施“限购”城
市和不实施“限购”城市，首套
住房和二套住房商业性个人住
房贷款最低首付款比例政策下
限统一为不低于20%和30%。

二是将二套住房利率政策
下限调整为不低于相应期限贷
款市场报价利率（LPR）加 20
个基点。首套住房利率政策下
限仍为不低于相应期限LPR减
20个基点。

中国城市报记者按目前北
京首套普通自住房的首付款比
例30%、二套普通自主房的首付
款比例60%计算，如果分别降至
20%、30%，那么购买一套500万
元的房，如果是首套房，首付款可
由原来的175万元降至100万
元；如果是二套房，首付款可由
原来的300万元降至150万元。

诸葛数据研究中心首席分
析师王小嫱认为，政策之后首
付比下调力度可观，居民购房
门槛进一步降低。就目前执行
的情况来看，新政后高能级城
市的首套房、二套房的首付比
例有下调的空间，一线城市的
下调空间更大。此举对购房门
槛的进一步下调，潜在受益城
市较多，后续去化压力较大的
城市落地时间相对较快。

北上广深官宣“认房不认贷”

所谓的“认房不认贷”，指
居民家庭（包括借款人、配偶及
未成年子女）申请贷款购买商
品住房时，家庭成员在当地名
下无成套住房的，不论是否已
利用贷款购买过住房，银行业
金融机构均按首套住房执行住
房信贷政策，

8月30日，广州市政府办

公厅发布《关于优化我市个人
住房贷款中住房套数认定标准
的通知》，在一线城市中率先官
宣“认房不认贷”。同日晚间，
深圳市住房和建设局也发文宣
布自8月31日起执行“认房不
认贷”政策。

一石激起千层浪！继广东
省广州市、深圳市两座一线城
市宣布执行“认房不用认贷”
后，8月31日，广东省东莞市、
惠州市、中山市以及湖北省武
汉市开始跟进，宣布执行“认房
不认贷”政策。

此外，厦门市也拟实施“认
房不认贷”政策。8月29日，厦
门市发展和改革委员会发布
《关于进一步稳增长转动能推
动经济高质量发展的若干措施
（征求意见稿）》，提到实施首套
房贷款“认房不用认贷”政策。

王小嫱告诉中国城市报记
者，“认房不认贷”利好两类购
房群体：一类是本地有1套贷
款住房“卖一买一”的置换客
群，另一类是在本地无房外地
有房贷记录的客群。

在王小嫱看来，“认房不认
贷”实质上是降低首套房的认
定标准，新政后有一部分之前
被认定为二套的标准降为首套
房标准，首套房的房贷利率及
首付比例相对于二套房较低，
因此能缩减购房者购房成本。

广东省城规院住房政策研
究中心首席研究员李宇嘉在接
受中国城市报记者采访时提
醒，“认房不认贷”尽管降低了
购房门槛，但提高了月供，这个
政策在楼市上升期的效果会很
明显，但在当下就业和工作前
景并不很乐观的情况下，要谨
慎看待。

“该政策应该是一揽子政
策之一。后续各地方多措并

举、供需同步发力，在降低利
率、降低税费，鼓励开发商合理
定价、降价促销，加大公共服务
补短板力度，同时在居民收入
端、就业端更多着力，稳定居民
的预期，这样综合起来才能让
楼市稳定下来。”李宇嘉说。

截至发稿当日，9月1日，
上海市住房城乡建设管理委、
市房屋管理局、人民银行上海
市分行、国家金融监督管理总
局上海监管局联合印发了《关
于优化我市个人住房贷款中住
房套数认定标准的通知》，执行
购买首套房贷款“认房不用认
贷”政策措施。当日，北京市住
建委、央行营管部、金融监管总
局北京监管局也联合下发通
知，北京从即日起实施三部委
发布的认定标准，也就是说，北
京将在全市范围内执行“认房
不认贷”。

至此，四个一线城市已全
部执行“认房不认贷”。

对于“认房不认贷”，其他
城市是否会跟进？王小嫱认
为，当前，“认房不认贷”作为政
策工具已被纳入“一城一策”工
具箱，供城市自主选用，意味着
认房认不贷符合政策执行标
准，但还需地方政府自主决定
是否使用。在当前房地产市场
持续下行背景下，预计全面实
行的概率较大。

“金九银十”预期能否实现

一揽子利好政策之下，受
访专家普遍认为，传统销售节
点即将到来，“金九银十”值得
期待。

易居研究院研究总监严跃
进表示，近期以来，从“认房不
认贷”政策优化到存量贷款利
率调整，涉及房地产的相关政

策频发，将助推房地产市场相
关需求的释放，有利于提振市
场信心。

“同时，多个房企增加推盘
量，房地产行业有望在‘金九银
十’迎来一定程度的恢复。未
来，政策落地将进一步提速，促
进房地产市场平稳健康发展，
对进一步提振宏观经济产生积
极作用。”严跃进说。

李宇嘉撰文分析，此轮政
策调整是顺应房地产供求关系
发生重大变化的新形势，需要
对过去长期过热时期的一些政
策进行纠偏。因此，“认房不认
贷”以及限购城市首套房贷首
付比例下调等新政的实施，是
政策回归常态。

王小嫱认为，本轮政策对
楼市来说是重磅利好，购房门
槛具备进一步下调的空间，尤
其是二套房的购房门槛，无论
是首付比例还是贷款利率均有
了较大的调整。本轮新政重点
支持二套首付利率及贷款利
率，有利于刺激释放二套需求
的释放，提振市场活跃度。

王小嫱预测，历史经验表
明，国家层面的政策对改善市
场预期作用更为明显，在全国
政策的指导下，预计接下来各
城市将逐步跟进调整。恰逢

“金九银十”，楼市进入加速复
苏的通道，基本面也有望加速
修复。

不过，王小嫱也提醒，虽然
本轮政策释放较大宽松预期，
在收入预期转弱的背景下，购
房者对政策的敏感度也在减
弱。目前，新政有望释放更多
购房需求，将助力市场加速修
复；但楼市高速发展的时代已
经过去，随着供求关系的改变，
未来房地产市场需要向高质量
平稳健康发展的方向演进。

全国铁路暑运
累计发送旅客8.3亿人次

8月31日，为期62天的铁路暑

运圆满结束。7月1日至8月31日，

全国铁路累计发送旅客 8.3亿人

次，创暑运旅客发送量历史新高；国

家铁路累计发送货物6.4亿吨，货

物运输保持稳定运行，铁路运输安

全有序。

中国城市报记者 全亚军
通讯员 徐 强摄影报道


