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环沪楼市“认房不认贷”新政冲击波

多个项目24小时不打烊

明显提振市场情绪

带看量、成交量提升明显

提振置换型改善需求

直击上海楼市新政落地首周：

多楼盘24小时不打烊 有项目深夜认购火爆

此次包括上海在内的一线城

市全面执行“认房不认贷”背后，

是对合理住房需求的进一步释

放，市场情绪或将得到明显提振。

在易居研究院研究总监严

跃进看来，上海市此次出台“认房

不认贷”政策，标志着一线城市全

面进入了“认房不认贷”的周期，

具有积极的导向意义。“‘认房不

认贷’能够实际上降低首付和房

贷利率，对购房者有重要的影响，

上海市作为全国最大的房地产市

场，新政策的施行有助于进一步

降低购房成本，能够进一步释放

合理住房消费需求，后续对房地

产市场，尤其是上海的交易行情

有十分积极的意义。”

据易居研究院分析，目前上

海市的新房平均总价大概为500

万元左右，在“认房不认贷”政策

执行前，二套房的最高首付比例

为 70% ，即 首 付 款 需 要 350 万

元。而按照现在新政策，若纳入

到首套房的认定范畴，那么首付

款大约需要 175 万元。据此对

比，首付款直接减少了175 万元，

相当于房价款的35%。

同时，在纳入首套房标准

后，房贷利率等也都一并下调。

当前上海二套房利率为 5.25%，

按照贷款本金 200 万元、30 年期

等额本息计算，其利息总支出约

为 198 万元，月供约为 11044 元。

若按新的政策，其利率为4.55%，

其利息总支出约为 167 万元，月

供约为 10193 元。对比来看，利

息总支出减少近31万元，月供减

少约851元。

“‘认房不认贷’政策直接降

低了购房者的首付成本，极大地

降低了入市门槛、提高了购房能

力。所以购房者看房的意愿提

高了，交易的频率也加快了。”严

跃进表示。

克而瑞方面也表示，上海市

此次官宣“认房不认贷”符合预

期，充分说明上海市亦积极落实

前期政策放松的基调，“对于降

低购房成本、满足合理住房消费

需求、促进楼市平稳发展等具有

积极的作用。”

苏州市“认房不认贷”政策出炉，

在影响新房市场的同时，也对苏州市

二手房市场带来了一定的积极影响，

尤以靠近上海市的昆山市最为明显。

“从 9 月 2~3 日的 48 小时内，

我们平台就上架了 800 多套二手

房房源。”昆山市房地产中介人士

朱涛（化名）向记者表示，在苏州

市出台“认房不认贷”政策后，昆

山市二手房挂牌量提升明显。

不过，昆山市另一位中介人

士袁禹（化名）告诉记者，上述数

据准确性或并不高。其向记者提

供的 9 月 2 日中午~4 日中午某二

手房交易平台数据显示，期间，昆

山 市 二 手 房 房 源 数 量 分 别 为

58888 套、59318 套，“也就是说，48

小时新增挂牌 430 套，和此前相

比，挂牌数量的确在增加。”

昆山市二手房源挂牌量明显

提升的原因有哪些？“在上海市出

台‘认房不认贷’政策后，我接待的

好几个客户想卖掉昆山市的房子，

转去上海市购房。”一位昆山市房

地产中介人士向记者坦言，“现在

是客户市场，上海政策放开对昆山

楼市也有影响，目前二手房市场行

情并不是太好。”

无独有偶，一位昆山周市镇的中

介人员也向记者表示：“我认识的一

位房东就是在楼市新政策出台后，卖

掉了昆山市的房子转去上海市买房

了。除政策影响外，有房东本身就有

置换需求，在新政策出台后马上就将

房源挂牌到了二手房市场。”

58 安居客研究院研究总监陆

骑麟在接受记者采访时表示，“认

房不认贷”政策利好主要体现在提

振置换型改善需求。在“认房又认

贷”政策下，购房者的置换难度较

大，主要是在认定为二套房的情况

之下，首付比例相对较高，这部分人

群无法一步到位完成置换；另外，此

前二套房贷款利率普遍较高，后续

还贷的压力也较大。因此，实行“认

房不认贷”政策，能够有效刺激有置

换需求的人群加速入市。

不过，与昆山市相比，苏州市

区多位房地产中介人士向记者表

示，在楼市新政策落地后，二手房

挂牌量变化不大。

“胥江这边还是比较稳定，最

近二手房挂牌量并没有明显增多。”

位于苏州市劳动路的某中介门店经

理表示。另一位主营苏州市新康花

园片区的中介人士则认为：“最近几

天挂牌量变多，且有些房东的心态

变高了，目的就是想涨价，但在目前

市场行情下，涨价可能就很难卖掉，

苏州市存量房已达约20万套。”

本报记者 杨让晨 石英婧 上海报道

在执行“认房不认贷”后的首个

周末，上海楼市情绪回暖，购房者热

情高涨。

9月2日晚间，尽管已经暮色四

合，但位于嘉定区的大华梧桐樾售

楼处依然人潮涌动。“如果看好了的

话，建议您尽快下定金。”一位大华

梧桐樾的置业顾问告诉《中国经营

报》记者，该楼盘目前在售的 91 平

方米和101平方米的主力房源已所

剩不多，如需购买需要在周末两天

尽快签约。

据了解，9 月 1 日，上海市住房

城乡建设管理委、市房屋管理局、中

国人民银行上海市分行、国家金融监

督管理总局上海监管局联合印发了

《关于优化我市个人住房贷款中住房

套数认定标准的通知》（以下简称

“《通知》”），自9月2日起执行购买首

套房贷款“认房不认贷”政策措施。

《通知》明确，居民家庭（包括

借款人、配偶及未成年子女）申请

贷款购买商品住房时，家庭成员

在上海市名下无成套住房的，不

论是否已利用贷款购买过住房，

银行业金融机构均按首套住房执

行住房信贷政策。

事实上，在上述新政发布后的

近一周时间内，上海市内的多数楼

盘热度都在一定程度有所提升，有

项目打出了“24 小时不打烊”海报

或喊出“今晚 24 小时不打烊”的口

号。记者注意到，包括南山前湾拾

缦、中建御华园、理想之地等在内的

多个楼盘都出现了超过 130%的认

购率，其中中建御华园和理想之地

等楼盘还触发了积分。

9月2日，记者赶到大华梧桐樾

项目的时候，已接近晚上7点，但在

“认房不认贷”政策实行首日，购房人

热情高涨，售楼部仍不断有访客进

入。该楼盘置业顾问还发出了在9

月2日、3日“24小时不打烊”的海报。

据该楼盘置业顾问介绍，由

于项目靠近嘉定安亭汽车城，同

时又拥有 11 号线和 14 号线两条

地铁，区位优势明显，这吸引了大

量的购房意向人群前来看房。“这

边在9月1日晚上就营业到很晚。”

该置业顾问进一步表示，楼盘为了

响应政策推出了不少活动，如果在

这两天付认筹金的话能够总价优惠

一个点（1%）。

同时，还有包括金地 汇、招商

南山虹桥璀璨领 、虹桥嘉悦府等

多个楼盘均表示在限定时间内 24

小时不打烊。其中，虹桥嘉悦府表

示在 9 月 2 日至 9 月 3 日期间 24 小

时不打烊。招商南山虹桥璀璨领

则推出了 9 月 4~10 日的 24 小时主

题茶歇活动。该楼盘置业顾问向记

者确认了该活动的真实性：“在新政

出台后，房子卖得很快，我们的房源

比较紧俏，好位置不多了，想买的话

尽快。”

此外，位于上海市大虹桥板块

的华发蟠龙四季项目也吸引了不少

购房者前来看房。“您在这儿先看一

下，我先下楼去接另一位客户。”华

发蟠龙四季的一位置业顾问在这几

天已经忙得不可开交，他对记者表

示，该楼盘大概9月10日左右认筹，

在9月月底开盘。

不仅是在周末，上海楼市新政

对市场情绪的提升也延续到了工作

日。9 月 6 日，记者在南山前湾拾

缦、国贸虹桥 上等楼盘注意到，尽

管是工作日，仍有不少购房者在看

房、认购，其中还有不少是一家三口

前来看房签约。

国贸虹桥 上一位置业顾问对

记者表示，由于新政发布，楼盘都在

加紧去化，有的楼盘之前的优惠都

收回了。

与国贸虹桥 上相比，南山前

湾拾缦更符合工作日楼盘的印象。

记者在该项目发现，偌大的楼盘仅有

接待处一位工作人员。据该工作人

员介绍，项目所有销售人员都去附近

的希尔顿酒店接待客户认筹了。

记者随即赶往希尔顿酒店，在

认筹接待处发现，尽管是工作日也

有不少客户携带材料前来认筹。据

该楼盘置业顾问介绍，截至 9 月 6

日，该楼盘的7幢楼宇中已有5幢楼

宇的房源售罄，并触发了积分，认筹

数也超过了200。

随着近期一系列新政落地，

楼市传统的“金九银十”旺季或

将开启。

“量升价稳、预期向好是‘金

九银十’楼市的重要特征，同时

这波行情会持续，充分体现了各

类购房政策积极到位、效果显现

的导向，市场情绪也总体上处于

积极乐观的一面。”严跃进告诉

记者，京沪两地近期楼市复苏，

对 于 全 国 市 场 有 非 常 好 的 启

发。各地近期都在积极出台“认

房不认贷”政策，并以京沪两地

做参考，以研判后续市场走势。

“9 月份开始上海楼市交易

会有积极提振，且交易活跃态势

会持续，在一、二手房等领域都

会有重要的表现。相关银行、中

介机构等业务量也有望提振。”

严跃进表示，针对购房者关心的

房价问题，在购房者购房心态更

加理性健康之下，房价将有保持

稳定的基础和良好态势。

中指研究院方面也分析认

为，整体来看，8 月底监管部门

密集出台政策利好，降低购房

者置业门槛和购房成本，尤其

是一线城市全面落实“认房不

认贷”政策，为市场注入信心，

有望带动更多购房需求释放，

激活楼市交易。但受多数城市

房地产供求关系已发生转变影

响，当前若想要扭转市场下行

预期，仍需要更多政策协同发

力，如降低交易税费、给予企业

更多资金支持等。

“接下来的‘金九银十’非常

关键，监管部门赶在此时出台重

磅政策组合拳，也可以看出对接

下来房地产销售走势的重视，相

信随着更多核心城市政策的持

续跟进和落实，房企也将积极推

盘营销，短期内核心城市市场行

情可期。”中指研究院方面进一

步分析认为，预计本轮市场恢复

或更多地集中在一、二线城市，

其中北京和上海市场有望在政

策带动下加快企稳好转，市场恢

复情况及持续性或好于广深及

二线城市。更进一步来看，若核

心一、二线城市房地产市场能够

企稳回升，也有助于更多城市稳

定市场预期，进而带动全国房地

产市场逐渐修复。

不过，在克而瑞方面看来，

当前楼市还存在几个主要问题：

一是二手房韧性略好于新房，因

价格优势和“所见即所得”持续

分流新房客户；二是供给约束愈

加明显，供需错配持续加剧，市

面上适销对路产品不足，而大量

滞销库存有待去化。

“近两个月来，相关部门密

集发声释放利好信号，日前京沪

等核心一线城市已经开始逐步

落实‘认房不认贷’，加之 9 月季

度末恰逢营销旺季，整体新房成

交规模有望企稳，但回升幅度预

期有限。”克而瑞方面表示。

交易活跃态势或将持续

本报记者 方超 张家振 上海报道

“一觉醒来卖了第八套，新

政出台星樾湖滨‘火’了。”这两

天，一张苏州市星樾湖滨项目

销售人员发布的朋友圈截图广

为流传，备受外界关注。

《中国经营报》记者就此致

电星樾湖滨项目售楼部，销售

经理汪子铭（化名）向记者表

示：“我们项目在 9 月 2~3 日卖

出了20余套新房。”在其看来，

苏州市日前出台的“认房不认

贷”政策进一步刺激了部分需

求释放，加速了项目成交去化。

多位苏州市房地产业内人

士也告诉记者，在“认房不认

贷”政策出台后，苏州市不少项

目的带看量、成交量的确有所

提升，但总体而言，市场热度不

如上海市和北京市等一线城市

反响大。

事实上，苏州“认房不认

贷”政策在有助于提振当地新

房市场成交量的同时，也利好

当地二手房市场。由于靠近上

海市，包括下辖的昆山市等在

内的苏州市二手房市场也颇受

外界关注。昆山市有房地产业

内人士向记者表示，当地这几

天的二手房挂牌量明显上升，

不少客户计划在卖出昆山市房

产的前提下，转向上海市购房。

“此前，住房和城乡建设

部、中国人民银行、金融监管

总局等三部门就在联合推动

‘认房不认贷’政策落地。在

北上广深四大一线城市带头

执行的情形下，苏州市等二线

城市积极跟进，符合市场逻

辑。”上海中原地产首席分析

师卢文曦表示，苏州市、无锡

市等地出台楼市新政，有望进

一步激活楼市交易。

在上海市官宣执行“认房不认

贷”政策后，有“最强地级市”之称

的苏州市亦火速跟进。

9月2日，苏州市住房和城乡建

设局等部门发布通知：“居民家庭（包

括借款人、配偶及未成年子女）申请

贷款购买商品住房时，家庭成员在

我市名下无成套住房的，不论是否

已利用贷款购买过住房，银行业金

融机构均按首套住房执行住房信贷

政策。”至此，苏州市“认房不认贷”政

策正式官宣落地。

“今天忙‘飞’了，不是在接客

户就是在接客户的路上。”9月2日

18 点左右，刘明（化名）在朋友圈

发出上述感慨并配上了售楼部客

户洽谈的照片。就在几分钟之

前，刘明转发了苏州“认房不认

贷”的新闻。

刘明是昆山市熙悦雅园的销

售经理。据其介绍，项目主推大面

积改善型房源，最小面积为133平

方米，精装交付，离地铁口500米左

右，地理位置优越。

“之前购房者在外地有房有

贷，在昆山市需付四成首付，贷款

利率为4.8%。而在新政策出台后，

现在最多只需三成首付，利率降至

4.4%，不过具体细则还有待出台。”

刘明告诉记者。

昆山市一位房地产业内人士

也向记者介绍称，以一位购房者

在外地有房有贷，想在昆山市购

买一套250万元房产为例，按照之

前政策，首付至少需要 100 万元，

以贷款150万元，等额本息还款30

年计算，月供需 7800 多元。而在

“认房不认贷”政策落地后，首付

最低只需 75 万元，以贷款 175 万

元，等额本息还款30年计算，月供

为8700多元。“这意味着购房者在

昆山市置业的首付门槛进一步下

降，在可贷款总额增加的同时，利

率下降明显。”

不仅仅是昆山市，在苏州市区

范围内，对于“认房不认贷”政策官

宣后的影响，多个项目销售人员向

记者表示，所在项目带看量、成交

量皆有明显提升。

据了解，星樾湖滨项目位于苏

州工业园区，近期推出了高层、洋

房等房源。汪子铭告诉记者，其所

在项目9月2~3日卖出了20多套新

房。“这既有新政策刺激的原因，另

外我们项目日常的销售情况本身

也不错。”

“9月3日，我一天接待了四组

从上海市赶来的客户，其中就有两

组客户是计划投资。”据汪子铭介

绍，“在苏州工业园区板块，很多项

目一套房总价约六七百万元，我们

项目的高层价格才300多万元，性

价比较高。”

苏州市某项目一位销售经理向

记者表示，“认房不认贷”新政策出台

后，带看量、成交量的确有所上升，

“所在项目9 月 2~3 日卖出了10多

套，没有其他楼盘那么夸张。”

克而瑞统计数据显示，在今年

第36周（8月28日~9月3日），重点监

测城市开盘去化率增至67%，较第

35周上升14个百分点。其中，苏州

市第36周成交面积为8.2万平方米，

环比上涨8.4%。

卢文曦也分析认为，此前，苏

州市等城市的二套房最低首付比

例在40%左右。“楼市新政出台后，

首付比例有所下调，对市场肯定有

积极、正向影响，但也不要过分夸

大这种影响。”

近期，除苏州市外，无锡市、杭

州市和嘉兴市等上海市周边地区

也密集发布了楼市新政。

9 月 3 日，无锡市住房和城乡

建设局发布《关于优化个人住房贷

款中住房套数认定标准的通知》，

强调购房者在无锡购房，“不论是

否已利用贷款购买过住房，银行业

金融机构均按首套住房执行住房

信贷政策。”此举也意味着无锡市

官宣执行“认房不认贷”政策。

此前的8月31日，江苏省政府召

开《关于促进经济持续回升向好的若

干政策措施》（以下简称《措施》）新闻

发布会。上述《措施》第七条提出，落

实降低购买首套房首付比例和首套

房、二套房贷款利率，改善性住房换

购税费优惠，个人首套房“认房不认

贷”等政策。

记者进一步梳理发现，在苏州市、

无锡市等江苏城市先后出台“认房不

认贷”政策之前，浙江省嘉兴市早已打

响取消双限（限购限贷）“第一枪”。

8 月 25 日，嘉兴市发布《嘉兴

市关于进一步促进房地产市场平

稳健康发展的措施》。在21条楼市

新政策中，“不再限制购房套数”

“不再限制转让”最受瞩目。

“最近很多之前被上海市购房

首付比例‘卡住’的人，在上海市出

台楼市新政后，希望卖掉昆山市的

房子转而去上海市买新房。”昆山

市一位房地产业内人士表示。

“上海市执行‘认房不认贷’政

策，二手房价格持续下跌的趋势或

会逐步延缓，对于周边城市的楼市

也起到了‘稳定器’的作用。历年

来，楼市回暖都是从一线城市率先

开始，进而再带动周边城市一起回

升。”陆骑麟分析认为。

环沪密集出台楼市新政

由于新政发布，楼盘都在加紧去化，

有的楼盘之前的优惠都收回了。

“‘认房不认贷’政策直接降低了购房者的首付成本，极大地降低了入市门槛、提高了购房能力。”

各地近期都在积极出台“认房不认贷”政策，并以京沪两地做参考，以研判后续市场走势。

上海楼市新政首周，位于青浦区徐泾板块的华发蟠龙四季售楼部挤满了购房者。本报资料室/图


