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「認房不認貸」 政策，是優化調
整購房政策的重要體現，有力支持合
理住房消費需求釋放。易居研究院研
究總監嚴躍進相信，換房家庭、改善
型家庭是新政最直接受益群體。他分
析，購房者在新政落地前要換房，哪
怕房子已經賣出，但只要名下有貸款
紀錄，就會被認定為 「二套房」 標
準，由於二套房信貸要求高，很多購
房者就可能出現 「夠不着」 的問題。
「認房不認貸」 政策的落地，有助於
此類購房者降低首付等條件，從而實
質性降低了他們的購房成本。

上海中原地產市場分析師盧文曦
說，上海市場對 「認房不認貸」 政策
落地早有預期，但是次政策放鬆的力
度卻優於預期，並未設置一些政策門
檻，預計政策將對購房者消費心理和
行為起到一定推動作用。他提醒，上
海樓市有其特殊性，此前市場成交也
存在一定韌性，特別是改善型意願較
為充足。隨着 「認房不認貸」 政策的
落地，置換型買家料主動掛牌二手
房，二手房市場活力有望提升，但上
海整體房價不會出現大波動，且交易
鏈的滾動將帶動新房市場的銷售。

樓盤訪客量增加近4倍
在剛剛過去的周末，今年7月開盤

的嘉定區 「金地峰匯」 看帶量明顯增
多。接待人員表示，政策發布前，一
些看過盤的客戶大多沒有回應，但如
今態度顯著改變，並表示會再來看
看。類似的情況並不少見，內地媒體
援引南山地產上海區域公司營銷總監
的話說，政策發出後，樓盤訪客量的
確增加不少， 「我負責的招商南山．
虹橋璀璨領峰項目，訪客量較上周六
增加2倍多，南山前灣拾縵的訪客量則
較上周六增加近4倍」 。

與一手房對比，二手房市場掛牌
量明顯增多。9月1日滬二手房網簽
306套，9月2日 「認房不認貸」 政策
落地首日，二手房網簽數升至699
套，較上一日放大1.28倍。

有房地產連鎖中介公司的經紀人

告訴記者，雙休日基本8點30分就已
經上班等候客戶盈門， 「廣州、深圳
宣布執行 『認房不認貸』 後，我們就
已經預期上海將跟進政策」 。她透
露，這兩天門店二手房看帶量
比政策出台前增長逾
倍，掛牌量也略有
增長，惟掛牌價格
無太大變化， 「許多二手房業主計劃
在房子出手後再購買新房」 。

深買房諮詢量上升
對深圳來說，受 「認房不認

貸」 等新政刺激，眾多開發商心態
趨向積極。但由於超強颱風 「蘇
拉」 的到來，深圳全市推行停市、
停課和停運等五停，令房產交易受
到一定影響。

據記者了解到，福田口岸附近新
盤承翰灣尚國際仍以88折優惠吸引顧
客，其他開發商也在趁着政策利好，
紛紛打折出貨。中原地產華南區總裁
兼深圳中原總經理鄭叔倫接受記者採
訪時表示，儘管剛出台利好政策遭遇
颱風，但相信市場每一次陷入谷底都
會有反彈，並帶來新的發展機會。公
司計劃未來在廣州和深圳增舖100
間，以表達對未來市場發展的堅定信
心。

美聯物業華南戰略董事總經理江
少傑表示，新政剛剛推出，加上又遇
到颱風 「蘇拉」 、影響了看房，因此
政策見效沒有那麼快，不管是開發商
還是二手房業主，認房不認貸、新房
和二手房分別是兩三成首付，首付房
貸細則許多銀行都在執行，而二套還
沒有執行的細節。

對於樓市前景，開發商普遍相對
樂觀。據江少傑觀察，周末看房量是
有明顯的上升，以及買房諮詢量也有
所上升，相信該政策有利促進市場穩
定。盧文曦也坦言， 「一線城市是內
地樓市的風向標，預計一線城市成交
反彈的高度和持續性會好於其他類型
城市，市場信心的回歸將對市場情緒
的穩定起到推動作用」 。

繼廣州和深圳後，上
海、北京本月也宣布 「認
房不認貸」 政策，在政策
落地後的首個雙休日，上
海房地產中介門店和各新
房售樓處幾乎都被擠爆，

更有房地產經紀吐槽 「忙得都無暇吃飯」 。從
交易數據看，新房成交不升反降，二手房單日
掛牌量呈現激增勢頭。分析稱，上海改善型需
求相對較多，利好政策從落地到顯效需要時
間，對不少改善型買家而言，只有將原有住宅
出售，才可能在新房市場重新購置新居，享受
首套房低首付和低利率優惠。

􀎠認房不認貸􀎡落地 滬地產門店擠爆
換樓客需求巨大 二手網簽數單日增逾倍

大公報記者 倪巍晨、李昌鴻 上海、深圳報道
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成都售樓部人山人海 經紀：接不完
8月28日當

天，成都市住建
局連發三份文件，涉及

優化商品房銷售政
務服務、優化完善

商品住房公證搖號有關規定、支持商
品住房現房銷售等內容。其中關於無
房家庭認定標準的調整，被認為是全
國較早放寬首套房認定標準的政策。4
日後，成都市住建局、市委人才辦聯
合制定發布了六條措施，對人才分類
及人才公寓租購等進行優化。

接二連三的利好消息在成都樓市
引起極大反響。某樓盤置業顧問劉麗
告訴記者，新政出台後，其所在項目
的售樓部可謂是 「人山人海」 。 「有
客戶下午2點到售樓部看房，4點
就刷卡辦完了所有手續。」 3日
晚間，劉麗的微信朋友圈上載了
「催促同事加快速度接待客戶」
的聊天紀錄，內容都是 「接不完
接不完，真的接不完啊」 、 「今
天願望有時間吃飯」 。

西南財經大學經濟學院教
授、博士生導師劉璐接受《大公
報》採訪時表示，樓市利好政策
一方面降低了購房的整體成本，
比如利率下降減少了購房支出的

總利息，另一方面在 「購房門檻」 上
也有一些優化，對提振樓市需求有較
大作用。

區域銷售分化嚴重
但劉璐也指出，成都已發展出多

個成熟或新興板塊，且每個區域均有
其自身的發展趨勢。 「今年成都樓市
銷售分化嚴重，城市核心區的土地和
房產都受到追捧、土拍溢價率高，甚
至要抽籤決定競得者；而郊區特別是
遠郊就沒有溢價率甚至流拍，出現了
國資平台兜底的情況，所以購房者在
不同區域對於樓市行情的感受也是不
一樣的。」

大公報記者向芸成都報道

反應熱烈

▲成都某樓盤置業顧問表示，有客戶下午2點
看房，4點就刷卡完成所有購房手續。

大公報記者向芸攝

內地多項舉措支持房地產市場
9月1日

放寬首套房貸款

8月31日

統一首付比例

調整現有按揭貸款

8月30日

放寬首套房貸款

8月18日

稅務優惠

大公報記者倪巍晨整理

北京上海公布 「認房不認貸」

首套房房貸最低首付款比例為不低於20%，二套房
房貸最低首付款比例為不低於30%

自9月25日起，首套房房貸的借款人可向承貸金融
機構申請調整利率，但不能低於原貸款發放時所在
城市的首套住房貸款利率政策下限

廣州深圳率先公布 「認房不認貸」

財政部公布，居民換購住房有關個人所得稅退稅優
惠延長至2025年底
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一二線樓市料先回升 三四線接力

供樓壓力降 車市勢受惠

信達證券認為，
差別化住房信貸政策

將與前期的 「認房不認貸」 政策，共同
發揮作用，有利於減少居民購房成本和
負擔，增加居民購房意願，進一步釋放
居民購房需求。隨着近期重要政策落地
實施，加上市場進入 「金九銀十」 的傳
統房地產銷售旺季，該行預計此輪重大
政策實施有望提振樓市信心，帶動有較
好基本面和供需結構的一線城
市及部分二線城市的樓市企穩
回升，市場熱度或將向周邊三
四線城市傳導。

信達證券又指，內地下調
個人存量房貸利率政策同時
進入落地階段，一方面可減
少利息支出，減輕居民的房
貸壓力，提升居民消費意
願；另方面可減少提前還貸
風險，提升銀行經營與信貸
的穩定性。

另外，信達證券表示，於

8月26日至9月1日間，內地30個大中城
新房成交面積259.65萬平米，按年下
降17.39%，按周上升12.79%，連續
第3周按周回升。

整體銷售趨勢向好
民生證券稱，一線城市接連宣布

「認房不認貸」 ，能釋放當地積累的置
換需要，對全國整體購房信心亦有提振

作用。 「認房不認貸」 利好改善型需
求，這一政策在北京和上海改善型項目
銷售相對較好的背景下落地，政策釋放
的速度和力度超預期，也體現了國家穩
地產的決心。民生證券指出，投資端和
需求端政策並舉下，後續銷售會經歷
「購房政策積累型需求釋放」 、 「購房
信心觀望型需求入場」 和 「購房能力恢
復型需求提升」 三個階段，總體銷售趨

勢或向好。
廣發証券表示， 「831新

政」 打開政策預期上限，明確
監管政策態度。首付比例下限
方面，是自2016年2月以來首次
全國範圍內下調，調整後首套
及二套房首付比例下限為2007
年9月以來最低水平，對於限購
城市而言，潛在放鬆力度甚至
高於2008年（首套20%、二套
40%）。打破限購城市首付比
例的下限，對於扭轉市場預期
非常重要。

杭州買家不缺錢 盼取消限購
「這兩天來看房

的人沒有明顯變化。
可能最近出台的一系列政策，對於杭
州市場來說還是不夠『重磅』吧。」杭州
某在售樓盤銷售經理李悅向記者坦
言，在本輪利好政策裏，最實際的應
該是利息下調，特別是一些買在高位
的購房者，每月還貸可以少一些。「但
對於那些想買還沒買的人來說，更看
重的是房子的價格，如果總價下降
了，貸款利息自然而然也就少了。」

事實上， 「認房不認貸」 政策在
去年11月開始就在杭州實行了。 「此
前首套首付30%，二套首付40%，調
整之後，首套和二套的首付都再下降
10%。這對於單價低、總價低的剛需
樓盤可能有作用，但對於總價相對高
一點、主要面向改善型需求的樓盤來
說，效果並不明顯。」 李悅表示，很
多高淨值客戶手裏缺的不是錢，而是
「房票」。「如果哪一天杭州市區的限購

政策取消了，估計我們就有得忙了。」

業主料政策能拉動行情
二手房方面，杭州德佑地產運河

店的方經理透露，現在的掛牌量倒是
每天多了十幾個，房東都覺得這麼密
集的政策出台，總能拉動一波行情。
「但從我們和買房客戶的溝通來看，
大部分人還是抱着 『買漲不買跌』 的
心態，怕後面還會出台更優惠的政
策，現在買怕還是會成為接盤俠。」

浙江大學國際聯合商學院數字經
濟與金融創新研究中心聯席主任盤和
林認為，「認房不認貸」政策最終還是
需要年輕人，尤其是大學畢業生來購
房。那麼，創造就業、創業機會，讓
年輕人收入增加，才是根本。各地應
該繁榮就業市場，提供充足的就業機
會，來提高年輕人的收入，進而提高
購買力水平，這樣政策才能夠起到真
正的效果。 大公報記者王莉杭州報道

效果慢熱

何謂􀎠認房不認貸􀎡
「「認房認房」」是指銀行在是指銀行在

發放房貸時發放房貸時，，參考購房家參考購房家
庭在當地名下實際擁有住房套數庭在當地名下實際擁有住房套數；； 「「認認
貸貸」」是指銀行會根據擬購房人家庭在全是指銀行會根據擬購房人家庭在全
國範圍內是否有住房貸款紀錄國範圍內是否有住房貸款紀錄（（包括公包括公
積金貸款和商業貸款積金貸款和商業貸款））來確定貸款比來確定貸款比
例例。。

根據住建部根據住建部、、中國人民銀行中國人民銀行、、金融金融
監管總局三部門上月底聯合印發的監管總局三部門上月底聯合印發的《《關關
於優化個人住房貸款中住房套數認定標於優化個人住房貸款中住房套數認定標
準的通知準的通知》，》，明確居民家庭明確居民家庭（（包括借款包括借款
人人、、配偶及未成年子女配偶及未成年子女））申請貸款購買申請貸款購買
商品住房時商品住房時，，家庭成員在當地名下無成家庭成員在當地名下無成
套住房的套住房的，，不論是否已利用貸款購買過不論是否已利用貸款購買過
住房住房，，銀行業金融機構均按首套住房執銀行業金融機構均按首套住房執
行住房信貸政策行住房信貸政策。。這便是這便是 「「認房不認認房不認
貸貸」」。。

話你知

▲隨着內地下調個人存量房貸利率，居民的房貸壓力料會
減輕。

大行分析

內地接連推出多
項與房地產相關措

施，如調低房貸利率，降低購房首付
比例。中國乘聯會秘書長崔東樹指
出，房地產走勢與汽車消費走勢具有
一定關連性，未來隨着住房不炒的理
念推動，隨着存量房貸利率的調整，
居民購房的還貸壓力會稍為減弱，有
利買車消費的恢復。

崔東樹指出，內地居民整體收入
中，購房與購車形成相互平衡關係；
購房資金過多，必然擠壓購車消費。

根據乘聯會測算，2023年房價較2016
年增長123%。過去7年住宅總銷售額
與居民的總收入來看，住宅總銷售額
已達到較高的比例，全國購房支出佔
居民總收入比例達到34%水平，其中
在高價城市佔38%、中價城市佔
33%、低地價城市佔到29%。考慮到
還要有一部分利息額外支出，實際
上居民在購房時償還的貸款及本
金，佔未來收入的整體比例達到近
50%的水平，對購車支出就構成較
大影響。

連鎖效應

各地業界反應
上海中原地產市場分析師 盧文曦

•預計政策將對購房者消費心理和
行為起到一定推動作用

中原地產華南區
總裁兼深圳中原總經理 鄭叔倫

•公司計劃未來在廣州和深圳增舖
100間，以表達對未來市場發展的
堅定信心

成都某樓盤置業顧問 劉麗
•新政出台後，其所在項目的售樓
部可謂是 「人山人海」

杭州某在售樓盤銷售經理 李悅
•這兩天來看房的人沒有明顯變
化，對於杭州市場來說還是不夠
「重磅」吧 大公報記者整理

市場篇
穩定樓市


