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房地产行业八月新政点评

2023 年 8 月以来，“认房不认贷”、首付比例降低、二套利率下调等利好
政策密集出台，对房地产市场产生正向传导，将激活需求端活跃度、促进房
地产企业现金回笼、降低银行金融风险，助推房地产市场结构的调整和升级。
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2021年以来，受宏观经济下行、以及前期调控政策对市场传导作用的滞后显现

等因素影响，国内房地产市场景气度持续下行。房企流动性压力加大，出险房企数量

持续增加，为避免系统性风险，中央多次释放维稳信号。2023年 7月以来，中央政

治局会议定调，鉴于房地产市场供求关系已发生重大变化，要适时调整优化房地产政

策，为后续房地产调控利好政策埋下伏笔。8月以来，为贯彻落实党中央、国务院决

策部署，适应我国房地产市场供求关系发生重大变化的新形势，促进房地产市场平稳

健康发展，房地产行业利好政策密集出台。

2023年 8月 25日，由住房和城乡建设部、中国人民银行、国家金融监督管理总

局联合印发了《关于优化个人住房贷款中住房套数认定标准的通知》（下称“通知”），

推动落实了“认房不认贷”政策，通知纳入“一城一策”工具箱，供城市自主选用。

随后一线城市广州、深圳、上海和北京，及二三线热点城市惠州、中山、东莞、武汉、

江苏、南京、无锡、长沙等相继发文落地“认房不认贷”政策。

2023年 8月 31日，中国人民银行和国家金融监督管理总局联合发布《关于调整

优化差别化住房信贷政策的通知》和《关于降低存量首套住房贷款利率有关事项的通

知》，引导个人住房贷款首付比例和利率下行，明确降低二套住房商业性个人住房贷

款利率，更好满足刚性和改善性住房需求。

表 1 2023年 7月以来房地产行业相关政策情况

时间 来源 主要内容

2023年 7月 24日 中央政治局会议
适应我国房地产市场供求关系发生重大变化的新形势，

适时调整优化房地产政策，因城施策用好政策工具箱

2023年 7月 31日 国务院常务会议

根据不同需求、不同城市等推出有利于房地产市场平稳

健康发展的政策举措，加快研究构建房地产业新发展模

式

2023年 8月 25日
住房和城乡建设部、中国

人民银行、国家金融监督

管理总局

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。此项政策作为政策工具，

纳入“一城一策”工具箱，供城市自主选用

2023年 8月 31日 中国人民银行和国家金

融监督管理总局

1、对于贷款购买商品住房的居民家庭，首套住房商业

性个人住房贷款最低首付款比例统一为不低于 20%，二

套住房商业性个人住房贷款最低首付款比例统一为不

低于 30%。2、首套住房商业性个人住房贷款利率政策

下限按现行规定执行，二套住房商业性个人住房贷款利

率政策下限调整为不低于相应期限贷款市场报价利率

加 20个基点

2023年 8月 31日 中国人民银行和国家金

融监督管理总局

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

资料来源：联合资信根据公开资料整理
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房地产行业一系列利好政策的出台与落地，预计将对房地产市场产生正向传导，

具体表现为：

（一）对需求端而言，利好改善置换群体，改善型住房需求预将得到释放。

825新政明确了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。从受益主体上来看，“认贷”

的放开最大的受益方为改善置换群体，首付和贷款压力降低，有效降低了改善需求的

置换成本，改善性住房需求得到释放。“831新政”不再区分实施“限购”城市和不

实施“限购”城市，统一全国商业性个人住房贷款最低首付款比例政策下限，为现有

首付比例执行标准较高的热点一二线城市带来较大可调降空间，降低了刚性和改善群

体的购房门槛；同时，下调二套住房商业性个人住房贷款利率政策，降低了二套住房

的购房成本。通过降低购房门槛和购房成本，在“认房不认贷”的政策基础上，进一

步激发市场改善需求，同时释放刚需类需求。

（二）对房企而言，市场信心若得以提振，可促进现金回笼，缓解流动性压力。

上述政策对房地产市场信心提振带来正面激励作用，有助于改善购房者预期，将

需求释放传导至销售端，有效促进房地产企业去库存，进而促进房企现金回流，亦对

流动性紧张房企的资金压力起到一定的缓解作用。新政陆续落地以来，从销售端数据

来看，2023年 8月 27至 2023年 9月 2号，30大中城市当周销售面积成交量环比增

长 14.06%，考虑到销售传导存在时滞性，预计前期有购房需求但持观望态度的购房

需求将逐步释放，即将迎来的“金九银十”或将成为房企销售拐点。

（三）对银行而言，有利于其缓解提前还贷压力，从而有效降低金融风险

2022年以来，由于存量房贷利率与新发放贷款利率利差引起的提前还贷潮对银

行存量贷款施加了较大的压力。本次新政首付比例降低，明确了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。对银行来说，降低了购房门槛，在房屋总价不变的

情况下，按揭总量增加，有利于增加居民房贷总额，同时，存量置换成功可有效减少

提前还贷现象，减轻对银行利息收入的影响。此外，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，降低金融风险隐患。

（四）对宏观经济而言，减轻居民杠杆压力，刺激消费，有助于经济复苏。

存量首套住房商业性个人住房贷款利率调整后，有住房贷款的居民可申请置换存
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量贷款，针对此前购房加点幅度较高的居民来说，若成功置换后贷款利率下降，则居

民可用于消费、投资资金增加，对经济复苏将起到一定的促进作用。

表 2 截至 2023年 9月 1日部分城市首付比例情况

城市 首套首付比例 二套首付比例

北京

经济适用住房不低于 20%；共有产权等政策性住

房不低于 30%；普通自住房不低于 35%；非普通

自住房不低于 40%

普通自住房不低于 60%；非普通自住

房不低于 80%

上海 35% 普通自住房首付款比例不低于 50%；

非普通自住房首付款比例不低于 70%

广州 30%
有房无贷款普通商品房 50%，有房无

贷款非普通商品房 70%；有房有贷款
70%

深圳 30% 有房有贷款记录 70%
杭州 30% 40%
厦门 30% 40%
天津 30% 40%
武汉 非限购区 20%；限购区 30% 非限购区 30%；限购区 40%

长沙 30% 首套贷款已还清 35%；首套房贷未还

清 45%
福州 30% 40%

成都 30%
有房无贷 30%（三圈层 20%）；

有房有贷一二圈层 40%、高新 50%、

三圈层 30%
重庆 30% 40%

合肥 非限购区 20%；限购区 30% 有房有贷非限购区 30%；有房有贷限

购区 40%
南京 30% 有房无贷 30%；有房有贷款 40%
苏州 30% 有房无贷 30%；有房有贷款 40%

宁波 非限购区 20%；限购区 30% 有房有贷非限购区 30%；有房有贷限

购区 40%

青岛 非限购区 20%；限购区 30% 有房有贷非限购区 30%；有房有贷限

购区 40%

济南 30% 有房无贷 30%（非限购区 20%）；

有房有贷 40%（非限购区 30%）

西安 30% 40%
资料来源：联合资信根据公开资料整理

综上所述，新政短期内有助于促进房地产市场的活跃度，对房地产销售带来一定

程度的修复，同时，有助于房地产市场结构的调整和升级。从房企角度来看，随着“高

杠杆”“高周转”企业流动性风险暴露，行业集中度将进一步提高。已战略布局一二

线核心城市、主要产品竞争力强的国企及头部优质民企，或成为最大受益者，预计改

善类产品去化或加速。中长期看，受出生人口增速下降和老龄化进程加速、城镇化进

入减速阶段以及居民收入预期降低等因素影响，房地产市场供求关系已发生重大变化，
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长期实施效果还需要根据市场反应和政策执行情况综合分析。
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