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国新办地产新政点评
联合资信 工商评级三部  朱一汀  卢瑞

2024 年 9 月 24 日，国务院新闻办公室新闻发布会就房地产行业发布多

项政策，可视为“517”政策的进一步优化。其中，存量房贷利率的下调将

切实减轻居民房贷还款压力，尤其是对于一线城市高息、新旧利差大的购

房群体受益更大，并将缓解“提前还贷潮”；经营性物业贷新政和“金融 16
条”的延期将再次利好房企流动性的改善。此外，首付比例降至历史最低，

在一定程度上将刺激改善型住房需求，但同时也将加大居民购房杠杆比重，

在当前宏观经济承压、居民收入预期尚未恢复的背景下，政策实施效果有

待观察。
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2024年 9月 24日，国务院新闻办公室举行新闻发布会（以下简称“国新办发

布会”）。其中，关于房地产行业，国新办发布会宣布多项新政，包括降低存量房贷

利率，统一房贷的最低首付比例，提高 3000亿元保障性住房再贷款中央银行资金的

支持比例，并将年底前到期的经营性物业贷新政和“金融 16条”政策文件延期至

2026年底，以及支持收购房企存量土地等。

引导商业银行将存量房贷利率降至新发房贷利率附近，预计平均降幅大约在 0.5

个百分点左右。

表 1  存量房贷利率下调历程

时间 政策来源 主要内容 局限性

2008年 10月 中国人民银行

自 2008年 10月 27日，将商业性个人住房贷款利率的下

限扩大为贷款基准利率的 0.7倍，对于存量房贷利率是否

进行调整，金融机构可在综合评估风险的基础上自主确

定已发放商业性个人住房贷款尚未偿还部分的利率水平

非专属性存量房

贷利率调整政策

2023年 8月

中国人民银行、

国家金融进度

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》，

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

存量房贷利率调

整仅针对首套房，

不含二套房

资料来源：联合资信根据公开资料整理

点评：2008年受金融危机影响，为扩大内需、提高居民购买普通自住房的金融

服务水平、保障并改善民生，中国人民银行曾宣布调整商业性个人住房贷款利率下

限至贷款基准利率的 0.7倍，虽未明确表示存量房贷利率是否也享受 7折优惠，但

实操过程中，部分银行亦对存量房贷利率作出相应调整。根据公开资料，四大国有

银行确定，在 2008年 10月 27日前执行基准利率 0.85倍优惠、无不良信用记录的

优质客户，原则上可申请存量房贷利率 7折优惠。此次成为历史上的首次存量房贷

利率下调。时至今日，适应我国房地产市场供求关系已发生重大变化，为有序防范

化解金融风险，牢牢守住不发生系统性金融风险的底线，中国人民银行于 2023年 8

月再次调整存量房贷利率，但仅针对首套存量房贷利率，覆盖面有限。

根据克而瑞披露数据，目前存量房贷平均利率约为 4.00%；截至 2024年第二季

度末，央行统计的全国新发房贷利率已降至 3.45%，新发贷款利率与存量房贷利率

利差较大。对一线城市来说，若以 300万元商业贷款本金、30年等额本息的还款方

式进行模拟，在“引导商业银行将存量房贷利率降至新发房贷利率附近”的影响下，
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贷款利息支付总额将减少约 34万元；对于二线及以下城市来说，若以 100万元商业

贷款本金、30年等额本息的还款方式进行模拟，贷款利息支付总额将减少约 11万

元。降低存量房贷利率可切实减轻居民房贷还款压力，尤其是对于一线城市高息、

新旧利差大的购房群体受益更大，同时对拉动消费与投资将起到一定正向作用。此

外，本次存量房贷利率下调不再局限于首套房，对于缓解“提前还贷潮”的效果相

较于 2023年 8月更好。

统一首套房和二套房的房贷最低首付比例，将全国层面的二套房贷最低首付比

例由 25%下调到 15%。

点评：我国购房首付比例可追溯至 1998年住房制度改革，在无住房补贴情况下

首付比例为 30%，后经历多次调整，中央于 2023年 8月不再区分实施“限购”城市

和不实施“限购”城市的差异，首套和二套最低首付比例下限统一为不低于 20%和

30%；“517”新政发布后首付比例再次得到调整，首套和二套最低首付比例分别下

调至 15%和 25%。本次国新办发布会新政进一步调低二套房首付比例且不再区分首

套还是二套，为历史最低比例，在一定程度上将刺激改善型住房需求，对于未来不

再区分购房利率、税费等方面留下调整空间。但降低购房门槛将加大居民购房杠杆

比重，在当前宏观经济承压、收入预期尚未恢复的背景下，政策实施效果有待观察。

提高 3000亿元保障性住房再贷款中央银行资金的支持比例，将年底前到期的经

营性物业贷和“金融 16条”政策文件延期至 2026年底，支持收购房企存量土地。

点评：为加快“去库存”导向，“517”新政提出设立 3000亿元保障性住房再贷

款，本次政策发布后，中国人民银行出资比例由 60%提高至 100%，表明原先银行

在实施过程中参与度不高，本次政策优化后将转移原先金融机构资金风险，提高其

积极性，从而有效加快“收储”进度。此外，经营性物业贷新政及“金融 16条”自

实施以来，在推动“保交楼”、改善房企融资环境、缓解房企资金压力及满足房企合

理债务展期等方面发挥了积极作用。考虑到 2024年以来房企销售承压，本次政策的

延期将再次利好房企流动性的改善。在支持收购房企存量土地方面，本次国新办发

布会表示相关政策仍处于研究中，但不排除在必要时提供额外再贷款支持，为未来

资金入场及存量土地资源盘活提供指导方向。
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