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商贷利率再调整，一线城市限购放松，全面助力市场
止跌回稳 

文/段宏昱 

9 月 29 日，中国人民银行发布关于完善商业性个人住房贷款利率定价机制的公告

（《中国人民银行公告〔2024〕第 11 号》），结合当前房地产市场供求关系及利率市场化

改革深化的背景，顺应当前人民群众的需求，对当前房贷利率政策进行了一定调整，强

化购房者入场信心；住建部会议明确“全力促进房地产市场止跌回稳，支持城市特别是

一线城市用好房地产市场调控自主权”后，9月 29日晚间，广州、深圳、上海连续发布

住房限购政策放松，有助于提振房地产市场交易量，助力市场止跌回稳。 

（一）房贷利率调整幅度及期限优化，增强贷款双方灵活度，通畅货币政策传导 

《中国人民银行公告〔2024〕第 11 号》主要对房贷利率进行了两处优化，一是允

许变更房贷利率在 LPR 基础上的加点幅度，借贷双方可通过协商变更合同等方式调整加

点幅度；二是取消房贷利率重定价周期最短为一年的限制，2024 年 11 月 1 日起，新签

订合同的浮动利率房贷，与除房贷之外的其余浮动利率贷款保持一致，可由借贷双方自

主协商确定重定价周期。 

本次优化加强了市场供需关系及贷款人自身风险溢价在市场竞争中的作用。调整之

后，商业银行与贷款人可以在适当时机协商调整加点幅度及定价周期，存量房贷利率能

够跟随定价基准变化而变动；此举有利于缓和新老贷款利差积累的矛盾，加强购房者与

商业银行的灵活性，同时及时的价格调整也会使得货币政策传导途径更通畅。 

（二）商贷首付比例不再区分首套二套，一线城市接连放松限购，促进市场盘活 

9 月 29 日，住建部会议提出“支持城市特别是一线城市用好房地产市场调控自主

权，因城施策调整住房限购政策”；中国人民银行、国家金融监督管理总局发布“对于

贷款购买住房的居民家庭，商业性个人住房贷款不再区分首套、二套住房，最低首付款

比例统一为不低于 15%”。9月 29日晚间，上海、深圳接连发布关于放宽限购和限贷方

面的通知，均提出了对可购房人群需缴纳社保的年限进行下调、放宽限购套数、对贷款

首付比例进行下调、将个人对外销售住房增值税征免年限由 5年调整至 2年等政策；此

外，上海对存量房贷利率降至新发贷款利率附近，深圳取消住宅和公寓限售年限；同时，

广州发布取消居民家庭在市内购买住房的各项限购措施，成为一线城市中首个全面退出

住房限购的城市。 
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商贷首套及二套最低首付款比例统一传递出限购放松的信号，降低了购买二套住房

的前期成本；住建部会议后，一线城市积极响应，接连放松限购政策，有助于激发购房

需求；同时商品房交易管控放松，降低购房者换房成本，有助于激发置换型需求，提升

市场上二手房交易量，促进房地产市场盘活。 

（三）金融机构再贷款比例上升，增强对收购未出售商品房的市场化激励 

中国人民银行对保障性住房再贷款有关事项进行调整优化，对于金融机构发放的符

合要求的贷款，将发放再贷款的比例从贷款本金的 60%提升到 100%，以支持地方国有企

业以合理价格收购已建成未出售商品房用作保障性住房。 

地方国企收购商品房用于保障性住房有利于存量商品房去化，协助商品房市场流动，

帮助房企现金回流；同时保障性住房的增加对流动人口而言是重要举措，尤其对于房价

偏高人口流出较多的一线城市，能够起到缓解当地劳动力流失、吸引外来人口入驻的作

用。本次再贷款比例提升至 100%，能够加强金融机构对收购主体放款的信心，增强对地

方国企在收购未出售商品房方面的市场化激励。 

小长假前新政出台有助于需求释放，多项政策陆续出台全面助力市场止跌回稳 

短期来看，上述政策均在国庆小长假前出台，有助于提振市场信心，稳定购房者及

市场预期，对假期间新房及二手房市场的看房量、销售力度和交易量方面均有一定积极

作用；购房及置换成本的降低有助于释放刚需及置换型需求，房贷利率灵活调整也有助

于增强购房者对未来市场动态及还贷方面的信心。商品房政策不断放松的同时，保障性

住房的购置也持续推进，有助于房地产企业去库存现金回流，促进房地产企业稳定发展。 

综合来看，多项政策出台均能助力市场止跌回稳；近日来资本市场氛围较好，乐观

情绪回归，随着 9 月 29 日多项政策出台，9月 30 日开盘地产板块多只股票竞价涨停，

带动股市整体向好。但历次房地产放松政策出台后均会带动市场向好，能否持续还需要

看购房者信心及后续配套政策落地情况，节后市场是否能延续当前态势尚待观察。 
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