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受访人：东方金诚首席宏观分析师  王青   研究发展部执行总监  冯琳 

 

10 月 17 日住建部等五部委新闻发布会要点解读 

 

10月 17日，住建部等五部委召开新闻发布会，介绍促进房地产市场平稳健

康发展有关情况。我们做如下要点解读： 

 

本次发布会宣布“四个取消、四个降低、两个增加”。其中，“四个取消”

是指充分赋予城市政府调控自主权，城市政府要因城施策，调整或取消各类购房

的限制性措施，主要包括取消限购、取消限售、取消限价、取消普通住宅和非普

通住宅标准。“四个降低”是指降低住房公积金贷款利率，降低住房贷款的首付

比例，降低存量贷款利率，降低“卖旧买新”换购住房的税费负担。“两个增加”

中，一是指通过货币化安置等方式，新增实施 100万套城中村改造和危旧房改造；

二是年底前“白名单”项目贷款审批通过金额将翻倍，截至目前是 2.23 万亿，

到年底要超过 4万亿。 

“四个取消”方面，重点是放松限购，这一政策已在持续推进过程中。在天

津于 10月 16日全面取消限购后，当前实施部分区域限购政策的仅包括北京、上

海、深圳及海南省共四个省市。我们判断，未来这些区域也将逐步全面放开限购。

需要指出的，“限购如绳”，其在遏制房地产市场过热过程中作用明显，但在推

动房地产市场止跌回稳中的作用较为有限，背后是市场预期发生了变化。 

“四个降低”方面，主要措施均包含在此前发布的货币、财政增量政策中，

核心是降低房贷利率。需要指出的是，2022 年以来，名义居民房贷利率持续大

幅下调，从 2021 年末的 5.2%，降至 2024 年 6 月 3.4%，其间各类房地产支持政

策频出，但楼市下跌不止。背后的根本原因是在于，这段时间伴随 CPI、PPI 同

比下行，以 GDP平减指数为代表的整体物价水平大幅走低；计入物价因素后，实

际居民房贷利率（名义居民房贷利率-GDP 平减指数同比）从 2021 年末的 1.0%

升至 2024年二季度末的 4.4%，处于历史最高水平附近——此前两轮实际居民房

贷利率高点分别为 2009年 3月的 5.4%和 2015年 3月的 5.8%。 
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在任何一个经济体，居民房贷利率都是左右楼市的关键，其中真正发挥作用

的是实际居民房贷利率。可以看到，在 2008 年和 2014-15 年房地产市场调整过

程中，都是在不仅名义居民房贷利率大幅下调，而且实际居民房贷利率也出现大

幅下行时，楼市才实现持续性回升。 

从这个角度看，着眼于促进房地产市场止跌回稳，后续降低实际居民房贷利

率空间较大。具体措施包括：一是进一步下调名义居民房贷利率，二是通过实施

有力度的逆周期调节，带动整体物价水平温和回升。 

“两个增加”是本次新闻发布会的主要增量内容。其中，一是通过货币化安

置等方式，新增实施 100万套城中村改造和危旧房改造。资金来源有三个：开发

性、政策性金融机构可以给予专项借款，地方发行政府专项债，商业银行贷款。

其中，第一项资金来源类似 2015-2019年实施 2300万套棚改，央行设立 PSL（补

充抵押贷款）提供支持。我们测算，这一计划若在 1年内实施，将带动年度商品

房住宅销售面积增长 14%左右。 

可以看到，2023年商品住宅销售面积为 9.48亿平米，约相当于 948万套。

2024年 1-8月商品住宅销售面积同比下降 25%，估计 2024年全年销售面积为 7.11

亿平米，约相当于 711 万套。本次新增 100 万套需求，相当于 2024 年全年商品

住宅销售面积的 14%左右。这将较大幅度增加商品住宅销售面积，有助于恢复商

品住宅市场供需平衡。另外，住建部还宣布“我们还可以在 100万套基础上继续

加大支持力度”。这意味着 2025年房地产市场在需求端将得到有力支撑。 

二是本次发布会宣布，“白名单”项目贷款审批通过金额将翻倍，到年底要

超过 4万亿。在“白名单”项目贷款审批通过金额大幅增加后，接下来的关键是

银行资金投放进度。本次发布会称，接下来要优化贷款资金的拨付方式，做到“能

早尽早”。我们判断，这意味着接下来房企开发贷投放进度将显著加快，房地产

开发资金来源中的银行贷款将持续较大幅度同比正增长——1-8 月房地产开发

资金来源中的银行贷款规模为 10229 亿，同比下降 5.1%，其中 8 月当月银行贷

款规模为 1013亿，同比增长 7.9%——进而推动四季度房地产投资同比降幅较快

收窄。我们预计，2024 年全年房地产投资同比将在-7.0%左右，降幅较 1-8月的

-10.2%收窄 3个百分点左右。 
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我们认为，这是近年宣布的楼市供给端最大规模的支持措施，主要有两个作

用：一是有力推动保交楼，二是缓解市场对期房的悲观预期，这些都有助于提振

楼市信心。 


