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在当前供求关系发生重大变
化的过程中，既然调整已箭在弦
上，政策宽松的边界和趋势或在
哪里？

业内指出，房地产调控的核
心手段可以总结“限购、限贷、限
商、限售、限价、限公”，上述手段
都属于我国目前限制性楼市调控
政策，“六限”叠加也被认为是上
一轮楼市调控的重要标志。

上海易居房地产研究院7月
31日发布的《一线城市购房政策
研究报告》(以下简称“报告”)，从
限购、限贷、普通住宅认定标准、
税费政策等内容对四个一线城市
重点政策进行分析。

——— 限购、限贷政策
在限购方面，报告指出一线城

市政策总体严厉，在本地户籍和外
地户籍、离婚后、商住房和特定区
域购房等方面都有体现。本地户
籍限购方面，深圳最严，新落户的
购房者也需要具备社保缴纳条件；
而在外地户籍的限购方面，上海最
严，单身人士没有购房资格。

在限贷方面，报告认为一线
城市同样在首付比例、房贷利率
等层面受到了更严格的限制，同
时在二套房方面有更明显的体
现。其中，最受关注的“认房又认
贷”的政策，在四个一线城市中都
有体现，导致很多换房需求无法
享受到首套房的优惠。

未来“认房不用认贷”政策会
如何调整？中原地产首席分析师
张大伟认为，一线城市大概率会
有针对性地实施“认房不用认
贷”，既让市场有所好转，又不至
于刺激房价上涨。

——— 税费政策与“非普通住
宅”标准

报告从税费政策方面分析，

对比全国二、三线城市，一线城市
契税和增值税的税费负担也相对
较重。后续若对这两种税费进行
调整，则可以比较明显降低交易
成本。

住建部此次提出的“改善性
住房换购税减免”，也与财政部、
税务总局在去年9月发布的《关于
支持居民换购住房有关个人所得
税政策的公告》一脉相承，对于

“卖一买一”的置业人群，实行个
人所得税退税优惠，最高全部
退还。

“此次住建部的表态强调进
一步落实好改善性住房换购税费
减免，预计后续针对换房需求的
政策支持将进一步加大。”中指研
究院市场研究总监陈文静认为。

广东省城规院住房政策研究
中心首席研究员李宇嘉则指出，
预计税收政策可能有两个调整方
向，除了热点城市增值税免征期
从5年回到2年，降低住房交易成
本；还有就是优化调整非普通住
宅认定标准，比如取消总价认定
标准。

当前，调整非普通住宅标准也
已成为购房人热议的话题。报告
认为，一线城市总体执行了略过时
的普通住房认定标准，导致很多住
房交易无法纳入到普通住宅的范
畴之中。计算显示，若户型认定标
准放开，一线城市约5%的购房家
庭有望享受到“调档”优惠。

东吴证券认为，更可能的政
策调整情况是，为有效释放刚需
和改善性需求，各地在取消“认房
又认贷”、调整“非普通住宅认定
标准”、降低“二套房首付比例”等
方面会选择性地出台一揽子措
施，并且很可能与试点“一区一
策”相结合。 据《济南时报》

7月24日，中央政治局会议
要求，适时调整优化房地产政
策，因城施策用好政策工具箱，
更好满足居民刚性和改善性住
房需求，促进房地产市场平稳
健康发展。

住建部紧接着明确了政策
发力方向：大力支持刚性和改善
性住房需求，进一步落实好降低
购买首套住房首付比例和贷款
利率、改善性住房换购税费减
免、个人住房贷款“认房不用认
贷”等政策措施；继续做好保交
楼工作，加快项目建设交付，切
实保障人民群众的合法权益。

一线城市的最新表态，也
围绕着这几个方向展开。

7月29日晚，北京市住建委
表示，坚持稳中求进工作总基
调，结合北京房地产市场实际
情况，会同相关部门抓紧抓好

贯彻落实工作，大力支持和更
好满足居民刚性和改善性住房
需求，促进北京房地产市场平
稳健康发展。

7月30日，深圳市住建局表
示，将结合深圳市房地产实际情
况，会同市有关部门、中央驻深
机构和各区抓好贯彻落实，更好
满足居民刚性和改善性住房需
求，扎实推进保交楼工作，切实
维护房地产市场秩序，促进深圳
市房地产市场平稳健康发展。

7月30日，广州市住建局也
表示，将坚持稳中求进工作总基
调，实事求是抓紧推进落实，将
结合广州实际尽快推出有关政
策措施，大力支持、更好地满足
刚性和改善性住房需求，促进广
州房地产市场平稳健康发展。

7月31日，上海市住建委、
市房管局表示，将坚持稳中求

进工作总基调，完整、准确、全
面贯彻新发展理念，因城施策，
支持刚性和改善性住房需求，
做好保交楼、保民生、保稳定工
作，促进上海房地产市场平稳
健康发展。

在易居研究院研究总监严
跃进看来，一线城市及时跟进表
态，表明了政策放松的预期越来
越清晰、宽松信号越来越明朗。

“这是2017年以来首次四
个一线城市集中表态，说明政
策方向高度一致。各地的表述
都很相似，尤其是都有‘结合各
地实际’的表述，所以我们认
为，但凡市场交易有疲软的地
方，都是后续政策会宽松的领
域。尤其是在降低购房门槛、
贷款成本和税费成本等方面，
将是一线城市持续放松的重点
内容。”严跃进说。

猜测 政策“工具箱”里还有什么大招？

风向 一线城市纷纷表态 宽松信号更明朗

房地产市场密集迎利好 北上广深均对楼市表态

楼市政策还有哪些大招？

央行：

继续引导个人房贷利率和首付比例下行
本报综合消息 8月1日，中

国人民银行、国家外汇管理局召
开2023年下半年工作会议。会议
深入学习贯彻习近平新时代中国
特色社会主义思想，落实党中央、
国务院关于经济金融工作的决策
部署，总结上半年工作，分析当前
形势，部署下一阶段工作。

会议要求，支持房地产市场
平稳健康发展。落实好“金融16

条”，延长保交楼贷款支持计划实
施期限，保持房地产融资平稳有
序，加大对住房租赁、城中村改
造、保障性住房建设等金融支持
力度。因城施策精准实施差别化
住房信贷政策，继续引导个人住
房贷款利率和首付比例下行，更
好满足居民刚性和改善性住房需
求。指导商业银行依法有序调整
存量个人住房贷款利率。

疑问 七月楼市延续探底何时企稳回升？

刚去的7月份，楼市成交依
然表现不佳，百强房企单月业
绩规模创近年新低，同环比双
降，累计增速也由正转负。

7月31日，克而瑞地产研究
发布报告显示，百强房企7月实
现销售操盘金额3504.3亿元，
单月业绩环比降低33.5%、同比
降低33.1%，累计业绩同比降低
4.7%。从整体来看，房地产市
场仍显疲态，房企销售整体
承压。

城市层面上，7月楼市成交
量整体同环比下降，重点30城
成交达到年内次新低，各能级
城市迎来普降行情，市场情况
不容乐观。

一线城市成交面积整体环
比下降14.5%，同比下降18.4%。
分城市来看，上海、广州降幅显

著，北京、深圳小幅降低。同比
来看，广州降幅最高，为33.0%；
北京同比上涨为17.8%。

二、三线城市的成交量跌
幅高于一线城市。26个二、三
线城市整体成交926万平方米，
成交面积整体呈现同环比下降
的趋势，具体表现为环比下降
55.4%，同比下降47.6%，降幅
显著。

全国范围内城市房产成交
面积的降低极大影响了住宅平
均价格。

据中指研究院数据，2023年
7月，全国百城新建住宅平均价
格为16177元/平方米，环比下跌
0.01%，同比跌幅继续扩大至
0.17%。百城二手住宅平均价格
为15685元/平方米，环比下跌
0.39%，已连续15个月环比下跌。

开发投资方面，国家统计
局公布，16月份，全国房地产开
发投资58550亿元，同比下降
7.9%；商品房销售面积59515万
平方米，同比下降5.3%。

国家统计局新闻发言人付
凌晖在新闻发布会上表示，目
前房地产新开工面积还在下
降，竣工面积在增加，施工面积
整体下降，未来看，房地产投资
还会处于低位运行。

中指研究院市场研究总监
刘水预计，在监管层密集发声
后，各地政策出台节奏将进一步
加快。预计后续核心一、二线城
市在长期过热阶段出台的政策
有望逐步优化，房地产将迎来政
策底，若支持政策能够尽快落
地，向市场传递信心，核心一、
二线城市市场有望逐步企稳。

相关新闻

刚刚过去的一周，房地产市
场迎来了密集的政策利好信号。

继中央政治局会议定调“适
时调整优化房地产政策”、住建
部明确了政策支持方向后，多地
随即跟上，迈出落实的步伐。北
京、深圳、广州、上海四个一线城
市已相继站出来进行表态。

酝酿中的利好或将惠及哪些
城市？又将覆盖到哪些方面？政
策“工具箱”里还有什么大招？

上海市民在了解楼盘
信息。 资料照片


