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民营房企融资获支持

形成政策合力

8月30日早上，广州作为一线城
市，带头打响“认房不认贷”的第一
枪，同日晚间深圳市跟进“认房不认
贷”。次日，跟进落地该政策的城市
更多，既有与广深同省的中山、惠州，
也有武汉等内陆城市。就在人们期
待北京、上海加入“认房不认贷”阵营
的时候，更重磅的消息在8月31日晚
上发布：央行一纸通知，开启了下调
最低首付比例下限和存量房贷利率
下限的政策大门。

整体来看，“认房不认贷”与优化
差别化住房信贷政策均从需求端发
力，对第二套房或者改善型购房者最
有利。我国主要城市的首套住房首
付比例、房贷利率等都明显低于二套
住房，两项政策大幅降低了购房者的
购房门槛，且两者有望在部分人群身
上形成合力。

以广州为例，“认房不认贷”意味
着居民家庭（包括借款人、配偶及未
成年子女）申请贷款购买商品住房
时，家庭成员在当地名下无成套住房
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。

央行对差别化住房信贷政策的
调整优化主要包括两点：在首付比
例方面，首套住房和二套住房的最
低首付款比例下限分别不低于20%
和30%；房贷利率方面，首套住房商
业性个人住房贷款利率下限调整为
不低于相应期限贷款市场报价利率
减20个基点，二套住房商业性个人
住房贷款利率政策下限按现行规定
执行。

目前，广州在“认房又认贷”的同
时，执行原有差别化住房信贷政策。
在“认房不认贷”之后，无房有贷款或
有贷款记录的家庭，在广州购房的首
付比例将大幅下降至30%，房贷利率
将降至4.2%。如广州以最大力度优
化差别化住房信贷政策，则首付比例
将进一步下调至20%。

不过，央行宣布的调整优化差别
化住房信贷政策系作为政策总纲，尚
需按因城施策原则，由各地自主决定
落实。

“认房不认贷”以及信贷政策调
整将有助于降低居民购房门槛和购
房成本。当前执行“认房又认贷”且
存在限购的城市主要为高能级的一
二线城市，其中前者涉及“北上广深”
等16个城市，后者包括一二线的24
个城市，在政策调整后有望释放出这
些高能级城市的购房需求。

目前，“认房不认贷”政策已经进
入落实阶段，信贷政策调整仍有变
数。从下调空间来看，中金公司表
示，3个超高能级城市（北上深）首套/
二套的首付比例下调空间平均分别
为13和30个百分点，21个高能级城
市对应的首套/二套下调空间平均分
别为10和15个百分点。从执行速度
来看，中指研究院指数研究部总经理
曹晶晶表示，预计二线城市将很快调
整至下限水平。

除了两大政策之外，央行降低存
量首套住房贷款利率的政策，也被业
内看好将有利于鼓励社会合理消费
需求。据中指研究院统计，8月有36
省市(县)出台地产优化政策54条，政

策频次加快，此前1~8月，调控措施
出台数量超400次。

整体来看，上周的两大需求端政
策出炉，传达了多个积极信号，提振
市场情绪：

第一，政策落地速度快、强度
高。“认房不认贷”调整在纳入工具箱
之后一周即在一线城市快速落地，让
人们对后续住房信贷政策的落地抱
有极高期待。

第二，捕捉市场关键时间点。在
利好政策集中落地之后，传统的“金
九银十”即将到来。政策的出台与落
地有助于促进房地产市场信心修复
和预期改善，推动刚需和改善性需求
入市，激活市场交易。

第三，政策执行有望超预期。在
广州落地“认房不认贷”的通知中，对
购房主体和贷款主体的认定不一致，
国泰君安房地产行业分析师谢皓宇
预计，政策在执行的初期仍然将按照
市场理解的以家庭为贷款主体，并在
合适的时候再次调整为以成员为贷
款主体。
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在7月底中央政治局会议定调“适时调整优化房地产政策”之后一个
月，房地产政策优化在上周进入落地期，供需两端政策均有实质举措落
地。其中，8月30日广深2个一线城市同日宣布“认房不认贷”，次日央行
宣布首付比例和利率下限调整，奏响了本轮地产政策优化至今的最强音。

在楼市销售持续低迷的背景下，上市房企业绩承压，如今需求端优化
政策密集出炉，业内对“金九银十”的楼市表现抱有期待。在下一阶段，除
了关注需求端政策落地的强度以及效果之外，供给端的政策调整也即将进
入新一轮观察期。

即将到来的“金九银十”将成为
政策效果的重要观察窗口。

万科董事会主席郁亮8月31日
公开表示，“当前政策已在发力，希望
已出台的政策尽快落地实施，推动市
场回到健康合理的水平。”他同时呼
吁，“盘活存量资产等问题对行业长
期健康稳定发展意义重大，中央政治
局会议也提出了有关要求，这对行业
是一个鼓舞，我们也在期待具体举措
的出台。”

美的置业董事长郝恒乐8月30
日也发声，认可目前渐次落地的地产
政策优化。“需求端出台的政策非常

具体，力度很大，对于提振房地产市
场会起到一定作用，但作用的发酵有
一个过程。”郝恒乐认为，“居民的刚
性需求长期且持续存在，经过周期调
整会回到良性发展的轨道，公司有绝
对信心，不管怎样调整，机会一定大
于挑战。”

最新出炉的销售数据显示，8月
房企销售情况仍在下行，中指研究院
统计，2023年1~8月，TOP100房企
销售总额为4.36万亿元，同比下降
8.6%，降幅相比上月扩大4个百分
点；其中 8月单月销售额同比下降
39.2%，创今年单月降幅新高。

在销售走弱的背景下，上市房企
盈利性持续走弱，净利润下滑显著。
今年上半年，97家A、H股房企营业
收入均值同比下降1.3%，其中，50家
企业营收同比下降，68家企业净利润
同比下降，行业整体盈利性持续走
弱。

中指研究院市场研究总监陈文
静表示，广州、深圳相继落地首套房

“认房不认贷”，将有效带动房地产市
场预期和信心的修复，短期广深房地
产市场行情可期，但市场持续企稳回
升仍需更多供需两端政策协同发力。

目前，在政策工具箱中还有颇多

储备。陈文静表示，在需求端还可以
调整京沪普宅认定标准，如通过降低
非普宅首付比例的方式进行优化。
进一步降低交易税费也可以降低居
民购房成本。在供给端，陈文静呼
吁，进一步加大对房企在融资、税费
减缓等方面的支持。

东方证券分析师赵旭翔表示，部
分于去年底展期的开发贷预计最早
于今年四季度到期，部分房企资金压
力可能会边际趋紧，或重新进入融资
端支持政策的观察点，可能为房地产
板块带来更大弹性和确定性行情。

（证券时报）

除了需求端的政策，上周在供给
端也有重要政策落地，且服务于在此
前各类供给端政策中受益较少的民
营房企。

8月30日，在中国人民银行召开
的金融支持民营企业发展工作推进
会上，央行行长潘功胜表示，金融监
管部门将以《关于促进民营经济发展
壮大的意见》作为支持服务民营经济
的行动指南，采取有力措施，为民营
企业发展创造积极条件。

上交所副总经理董国群则在会
上直面房地产相关话题并表示，抓住
房地产市场这个牵一发而动全身的
领域，坚决落实好支持房地产市场平
稳健康发展的各项政策措施。保持

房企股债融资渠道总体稳定，支持正
常经营房企合理融资需求，“一企一
策”稳妥化解大型房企债券违约风
险，推动民营房企股债融资项目案例
落地。

值得注意的是，在工作推进会
上，同时举行了“金融支持民营企业
发展签约仪式”。包括房地产企业在
内的多家民营企业，在会上与银行、
上交所、深交所、交易商协会进行签
约。其中，涉房民企签约事项包括：
中国银行和龙湖集团、上海证券交易
所和大名城、上海证券交易所和新城
控股、深圳证券交易所和滨江集团、
深圳证券交易所和美的置业进行签
约。

在同一日，参与本次会议的龙湖
集团、美的置业均在当日宣布发行中
票。龙湖集团发行2023年第一期中
期票据，发行规模11亿元，期限3年，
利率为3.5%。该债券由中债增进提
供全额无条件不可撤销的连带责任
保证担保，由四大国有银行联合承
销。美的置业则宣布拟发行15亿元
中票，该中票同样获得中债增进提供
支持。

在此之前，今年仅有新湖中宝、
新城控股、中骏集团、金辉集团等房
地产公司先后成功发行中债增进债
券，规模分别为7亿元、8.5亿元、7亿
元、8亿元。不过整体来看，房企债券
融资仍面临规模缩水的现状，今年前

7个月，民营房企信用债发行规模仅
约165.5亿元。

在本次会议之前，证监会本周也
发声对房企再融资松绑，房地产上市
公司再融资不受破发、破净和亏损限
制。

方正证券分析师曹柳龙表示，本
次金融支持民营企业发展工作推进
会对当前地产企业融资两个关注点
均有回应，第一是优质房企股权融
资进展，第二是防范化解民营房企
风险。他认为，多部门联合表态后，
优质房企股权融资有望进一步提
速，民营房企也有望获得更大力度
的融资支持，相关风险或将得到稳
妥化解。

仍有政策调整空间


