
 

孙彬彬：已经出台了哪些
地产政策？ 
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意见领袖 | 孙彬彬 

摘 要 

地产政策近期频频出台，据新华社披露，8 月 19 日，住房和城乡建设

部、财政部、人民银行等有关部委出台保交楼相关举措。但市场暂时还是

观望为主。从超预期降息到调降 5 年 LPR15BP，政策方向上无疑是希望稳

定房地产市场。 

 

为什么市场仍然不为所动？ 

关于地产困境市场比较清楚，关键在于如何应对？ 
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房地产政策既需要杠杆，又需要支点，其中，支点很关键。今年以来，

地方政府在因城施策方面做了很多积极的努力，给居民提供了“杠杆”，

但关键问题在于缺少“支点”。信心比金子重要的前提在于居民端拥有在

手资金以及未来稳定的收入预期，这二者是信心的基础。换言之，有了金

子，信心才比金子更重要。 

从金融数据观察，居民存款似乎并不少，但分布不均衡。关键是不同

收入和资产规模的居民部门资产负债结构差异较大，有负债的低收入低资

产家庭总体杠杆较高，意味着其脆弱性较大。疫情以来，中小企业、特别

是接触性服务行业遭受到巨大冲击，叠加新旧动能转换的影响，对于这一

群体，当期在手现金和未来现金预期的影响很大。 

从这一角度考虑，降房贷利率以及叠加现有已经出台的各项地产放松

政策，对房地产来说未必就是一个明确的拐点，还需政策更进一步发力，

才能有希望看到更加积极的变化，而“支点”就是发力的关键所在。上一

轮地产行业面临困难是 2015 年前后，库存高企、去化周期很长，最后通

过棚改货币化结合央行 PSL 工具支持解决对应“支点”问题。我们现在也

需要这样的“支点”政策来改变居民在手资金状况和未来收入预期，只有

这样，地产销售与资金流转的问题才能得到有效解决。 

所以，还是需要政策进行多维度积极有效应对，从政策逐步落地到发

挥效用，预计还有一个过程。 
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1． 地产需求端放松政策有哪些？ 

1.1． 地产需求端政策有哪几类 

梳理目前已出台的地产政策来看，大体可以分为：放松限贷、予以购

房补贴、放宽限购和降低房贷利率等方面。 

（1）放松限贷 

自 5 月以来，各地纷纷下调首付比例，上调公积金额度贷款最高额度。 

例如，6 月 2 日，山东省东营市发布《关于调整住房公积金使用政策

的通知》，为进一步发挥住房公积金住房保障作用，促进全市房地产市场平

稳健康发展，对有关政策进行调整。职工家庭购买首套自住住房且无住房

公积金贷款记录的，贷款额度由一人缴存住房公积金最高 30 万元调整为

40 万元，两人缴存住房公积金最高 50 万元调整为 60 万元。 

7 月 8 日，吉林省长春市人民政府办公厅引发《进一步促进房地产市

场平稳发展若干措施》。个人申请商业性个人住房贷款的，首套刚需住房贷
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款首付比例由不低于 30%恢复至 20%，二套改善性住房贷款首付比例由不

低于 40%恢复至 30%。将首套房贷款利率下限调整为不低于相应期限贷款

市场报价利率减 20 个基点。 

除此之外，放松限贷措施还包括放松首套房认定标准、放宽异地公积

金认定标准，放宽公积金贷款申请者范围等措施。 

（2）购房补贴 

购房补贴主要包括按套补贴、按购房款总额一定百分比补贴、按家庭

情况（二孩家庭或三孩家庭）补贴、发放购物消费券、人才补贴、契税补

贴等形式。 

例如，8 月 2 日，嘉兴市发布《嘉兴市进一步完善房地产市场平稳健

康发展的实施意见》，《实施意见》明确自发布之日起至 2022 年 12 月 31

日，新购买新建商品住房的本市户籍二孩、三孩居民家庭，分别给予每平

方米 300 元（单套不超过 5 万元）、每平方米 500 元（单套不超过 10 万

元）的购房补贴，有关实施细则将另行发布。 

（3）放宽限购 

放宽限购主要涵盖取消限购的行政限制、调整限购区域、购买非限购

区住房无需资格核验。 

5 月 31 日，成都明确出台《关于进一步优化完善房地产政策促进市场

平稳健康发展的通知》，明确更好满足多子女家庭住房需求。二孩及以上家
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庭，可在现有限购套数基础上新购买 1 套住房。 

6 月 6 日，江西省九江市印发《促进房地产业健康发展和良性循环若

干措施》，支持人民群众合理购房需求，暂时取消购房的行政性限制措施。 

7 月 4 日，东莞市发布关于加强分类指导优化住房限购政策的通知，

住房限购区域调整为莞城街道、东城街道、南城街道、万江街道、松山湖

高新技术产业开发区。除限购区域外，我市其他区域暂停实行住房限购政

策。居民家庭购买非限购区域内的商品住房，无需进行购房资格核验。 

（4）房贷利率 

1 月 20 日，下调 5 年期以上 LPR5 个基点至 4.6%。 

5 月 15 日，央行、银保监会联合发布《关于调整差别化住房信贷政策

有关问题的通知》，对于贷款购买普通自住房的居民家庭，首套住房商业性

个人住房贷款利率下限调整为不低于相应期限贷款市场报价利率减 20 个

基点，二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。 

5 月 20 日，下调五年期以上的 LPR15 个基点至 4.45%。 

8 月 22 日，下调 5 年期以上 LPR15 个基点至 4.3%。 
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1.2． 不同城市之间有何差异？ 

分城市来看，尽管今年以来多数城市通过放松地产需求端政策以引导

购房需求回暖，但目前出台地产放松政策的城市仍以三四线城市以及部分

二线城市为主。 

相较而言，一线城市房地产调控仍较为谨慎，例如上海仅通过适当放

松人才落户相关政策等。 
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且不同城市间的政策力度与调控频次也分化较为明显。其中，苏州、

西安、佛山的地产政策放松力度远大于其它省市，3 市 4 月以来连续多次

出台相关政策。 

 

预览已结束，完整报告链接和二维码如下：
https://www.yunbaogao.cn/report/index/report?reportId=1_45512


