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央行放松首套房认定标准
一直流传的“还清首套房贷再贷算首套”的传言近日终于落地。央行发布通知

要求积极支持居民家庭合理的住房贷款需求,对拥有1套住房并已结清相应购房贷

款的家庭,为改善居住条件再次申请贷款购买普通商品住房,执行首套房贷款政策;

首套房贷利率下限为基准利率的0.7倍。

业内人士认为,信贷政策松动是一个持续利好,并不是一个限时利好。对于买家

而言,并没有“过了这村没有这店”的交易紧迫感。他们有耐心继续观望房价的走势,

在获得信贷更多支持的同时,图谋房价更大幅度的让步。

【政策】对拥有1套住房并已结清相应购房贷
款的家庭,为改善居住条件再次申请贷款购买普通
商品住房,银行业金融机构执行首套房贷款政策。

【解读】上海新房交易中普通商品住宅比例约
为4.6%,且买家绝大多数是纯首次置业,无需政策
倾斜。该政策对新房交易的推动力很弱。

二手房中,普通商品住宅占交易比例为75%。
以目前刚需和改善的分布比例来看,大约有占市场
20%-30%的改善型家庭可以直接受益。

业内认为,此举对改善类买家入市是一个重大

的负担减轻,并有望激活一部分有意入市但困顿在
首付款筹措环节的改善需求购房者。如果按照原
先的标准是“认房又认贷”,第二套将会是 7 成首
付,并且利率是基准利率的1.1倍。而此次央行出
台的新标准,购买第二套普通住宅的购房者如果还
清贷款,也将享受首套房的优惠。“信贷放松只是帮
助了需求最迫切的、且卡在信贷门槛上的那部分改
善型买家。信贷放松会形成局部的集中释放,这些
累积需求过后,市场仍会回到一个平稳的态势。”

【政策】对于贷款购买首套普通自住房的家庭,
贷款最低首付款比例为30%,贷款利率下限为贷款
基准利率的0.7倍,具体由银行根据风险自主确定。

【解读】从表面上看,贷款利率下限七折当然是
对购房者有利的政策,但问题是如果利率七折,对
银行来讲属于薄利或倒贴执行。就目前银行对于
房贷的姿态来看,仍倾向于至少在基准利率或基准
利率之上来执行,按照基准利率七折的做法落地很
难,而且即便执行也会有很多限制条件。

“最低标准不等于执行标准,银行在具体作法

上拥有很大的自由度。”上海中原研究咨询部总监
宋会雍表示,从风险控制和放贷收益两方面来看,
银行在未来执行中会更倾向于现行标准。该条对
市场影响几乎可以忽略不计。

德佑地产研究咨询主任陆骑麟也表示,该项政
策银行很难落地,因为上半年央行就出台过相关政
策,希望银行对首次购房置业要有适当利率优惠,
不过到目前几乎没有银行响应,即使有也是十分苛
刻的标准,因此基准利率七折的利率优惠短期内几
乎不会出现在市场上。

【政策】在已取消或未实施“限购”措施的城市,对拥有2套及以上
住房并已结清相应购房贷款的家庭,又申请贷款购买住房,银行业金
融机构应根据借款人偿付能力、信用状况等因素审慎把握并具体确定
首付款比例和贷款利率水平。

【解读】随着限购令的取消,限贷令对应松动延展,以配合对购房
需求的贷款支持。宋会雍认为,总的来说,此次信贷层面的放宽,是对
自住类需求强有力的入市支持,一定程度上提高了市场购买力。不过
他也强调,买家更愿意看到房屋的降价,那才是购房总成本的降低。

取消限购城市限贷也放松

七折优惠很难落地实施

改善类买家负担减轻

房贷政策调整释放三大信号
并不是要再让房价“起飞”

市场高度关注的房贷政策调整终于在9月

30日得以明晰。央行、银监会公布通知,积极支持

居民家庭合理的住房贷款需求,首套房认定有所

放松。

在房地产市场存在观望情绪、多地取消限购

以及宏观经济下行压力较大的背景下,房贷政策

调整释放出哪些信号?

通知明确,对拥有1套住房并已结清相应购房贷款
的家庭,为改善居住条件再次申请贷款购买普通商品住
房,执行首套房贷款政策。

“这次调整的亮点是,首套房的认定更加明确,范围
有所扩大,从而支持改善型住房需求。”中央财经大学中
国银行业研究中心主任郭田勇表示,以前首套房还清了
贷款再买房就享受不到首套房贷款优惠,现在则可享受
最低首付款比例30%、贷款利率下限为贷款基准利率的
0.7倍的优惠。

随着经济发展和生活水平提高,越来越多居民产生
了越来越强的改善型住房需求。中国银行国际金融研
究所副所长宗良表示,二套房对于现阶段的中国人来
说,更多是改善型住房需求,而非投资投机需求。房地
产信贷政策要在抑制投资投机需求的同时,满足自住及
改善型需求。

“大城市住房改善型需求量最大,改善型需求实现
了,对刚性需求也是有帮助的。”国务院发展研究中心宏
观经济部研究员张立群表示,刚性需求往往要求的是小
户型,改善型住房需求满足后原有的小户型住房会周转
起来,带动满足刚性住房需求。

国务院发展研究中心金融研究所研究员吴庆认为,
对于首套房认定标准放松,可降低改善型需求的购房成
本,利息成本估计会降低20%左右。

这次房贷政策调整,是在近期
房地产市场价格持续走低的情况下
出台的。最新统计显示,8 月份 70
个大中城市中,有68个城市新建商
品住宅价格环比下降。

“房地产市场预期非常关键,一
旦一致形成看空判断,对房地产市
场健康发展非常不利。这时调整房
贷政策,支持满足合理住房需求,发
出稳定房地产市场预期的明确信
号。”中国国际经济交流中心咨询研
究部副部长王军分析。

在王军看来,这次房贷政策调
整目的在于“稳”,并不是要再让房

价“起飞”。
房贷政策调整,从某种意义上

说, 也 是 回 归 常 态 。 交 通 银 行
[-0.23% 资金 研报]首席经济学家
连平指出,之前的限购限贷政策,主
要是针对前几年房价持续猛涨、泡
沫不断加大的特殊情况采取的特殊
对策,带有明显的行政色彩。

“目前房地产市场的供求关系
已发生明显变化,库存增多。需求
虽然仍然存在,但因为各种限制措
施难以充分释放。要顺应市场的变
化,进行合理调整,释放改善型住房
需求,稳定市场预期。”连平认为。

放在更大的背景下看,房贷政
策调整,与宏观经济下行压力加大
紧密相关。8月份中国经济主要指
标,从 PMI 等先行指标,到投资等
实体经济指标,均明显回落,形势比
较严峻。

“经济下行压力很重要的来源
之一,就在于房地产投资持续下
降。调整房贷政策非常及时、必
要,要引导房地产市场需求恢复,
使房地产投资由落转稳,进而稳住
投资,稳住整个经济增长。”张立群
分析。

需要明确的是,这次房贷政策
调整,并没有实施根本性转向和强

烈刺激。只是通过放松首套房认定
标准、增加首套普通自住房和改善
型普通自住房贷款投放等方式,支
持改善型自住型需求,从而引导恢
复房地产市场的合理需求。

“房贷政策调整,从宏观调控的
视角看,还是一种结构性调控,没有
大转向,不搞一刀切。就像之前对
小微、三农的定向支持一样,是一种
结构性调控。”王军认为。

住房需求,不仅关系到经济增
长,而且关系到民生改善和消费扩
大。连平分析,这次房贷政策适度
松绑,是稳增长、调结构、惠民生比
较好的结合。

信号1 支持改善型自住房需求

信号2 稳定房地产市场预期

信号3 定向调控稳增长惠民生

山东闽商
五金建材物流港

山东闽商五金建材物流港坐落于山东
省枣庄市薛城区薛城经济开发区内，由山东
闽商五金建材物流港股份有限公倾力打造，
项目总占地面积约400亩，建筑面积240000
平方米，总投资 8.9亿元。项目规划建设五
金建材交易区、物流港生活办公区、闽商大
厦星级酒店、电子商务孵化器、物流仓储配
送区、车辆维护中心和物流联运信息中心。

交通便利，道路四通八达，独享枣庄城
际立体交通网络门户，距济南机场 250 公
里，距徐州机场67公里，150公里交通半径，
辐射日照、连云港两大港口优势，更享受京
杭大运河薛城港400万吨吞吐量，打造辐射
鲁南、苏北现代物流集散地。

山东闽商五金建材物流港，强大实力支
撑，政府政策支持，实行“五统一”先进运营
管理模式，建立“运营管理、信息化、三产配
套、中介服务、政府服务”等为一体的一站式
服务体系，打造五金建材物流贸易“一站式”
大市场！


