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20 城首付比例统计出炉，降首付或比降房贷更有效 

购房首付比例是直接影响购房成本的关键变量，甚至比房贷利率本身影响要

大。在当前购房者入市意愿偏弱的情况下，降低购房首付比例或降低购房首付压

力更是非常重要的内容。至少从一些购房者的反馈情况或呼声看，首付比例下调

或压力下降，那么购房意愿就会明显增强，进而也利好市场交易行情的提振。本

报告对全国重点城市首套房和二套房首付比例情况进行分析，同时我们分析了目

前市场上已经推进的政策、各类违规操作和有争议的操作，以更好理解购房首付

方面的重要问题。 

一、重点城市首付比例情况 

1、首套房 

根据简单算术平均计算，全国 20个重点城市首套房首付比例平均值为 24%。

具体看，此类城市首付比例主要分为三档，即 35%、30%和 20%。总体上城市能级

越高，首付比例越高；城市能级越低，首付比例越低。当然观察 20 个城市的情

况，可以看出，两成首付总体占了大多数。这也意味着各地基于楼市提振需要，

普遍把首套房首付比例降至了最低水平。具体城市看，北京和上海的首付比例是

最高的，为 35%。包括广州、深圳、苏州、杭州和三亚的首付比例也比较高。相

对来说，一些弱二线城市和绝大多数三四线城市，都已经执行了 20%的首付比例

政策。包括哈尔滨、沈阳和郑州等，首付比例均为 20%，这和此类城市持续降低

入市门槛、降低购房成本等有直接关联。 

图 1  全国重点城市首套房首付比例 
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数据来源：各地政府部门、易居研究院 

2、二套房 

根据简单算术平均计算，全国 20个重点城市二套房首付比例平均值为 42%。

从 20 个城市的具体情况看，二套房首付比例有四档标准，即 80%、70%、40%和

30%。这也说明二套房首付比例的规定更加丰富和多元化。总体上其和首套房的

逻辑类似，即城市能级越高，首付比例越高；而城市能级越低，首付比例则越低。

具体来看，包括哈尔滨、长春、太原等二线城市，其二套房的首付比例也比较低，

即均为 30%的水平。 

图 2  全国重点城市二套房首付比例 

 

数据来源：各地政府部门、易居研究院 

二、各地降低首付压力的政策 
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本部分总结了目前全国各地降低首付比例或首付压力的几类政策，主要包括：

降低首套房的认定标准、财政金融政策支持等。而通过降低房价来侧面降低首付

压力的操作在此不做分析。 

1、降低首套房的认定标准 

严格意义上说，首套房资格需要满足“三无条件”，即无购房记录、无房贷

记录、无房产持有。当然若单纯按这个标准执行，那么首套房的认定标准其实非

常高，进而会导致很多购房者无法享受首套房的低首付标准。所以这两年各地普

遍都有降低首套房认定标准的操作，主要是从房产情况和贷款情况两个角度进行。 

1）房产情况。包括：只查市区而不查郊区住房情况；只查限购区而不查非

限购区的住房情况；只查住宅而不查商住两用房的情况；只查本地而不查外地住

房情况；允许将“两套打通户型”认定为一套住房；只查商品住宅而不查小产权

房、安置房和农房的情况；离婚后不再追溯原家庭的房屋套数；不追溯住房持有

情况或出售情况；首套房户型较小时第二套房可做首套处理；不追溯挂靠在父母

名下的住房情况；不追溯婚前住房财产情况；二孩家庭二套房可按首套认定等。 

2）贷款情况。包括：贷款偿还完毕即认定为首套；配偶有贷款记录依然可

认定为首套；有商住房贷款记录依然可认定为首套；全款购房无贷款的可认定为

首套。 

2、财政金融政策支持 

此类政策主要包括购房补贴、房票支付、公积金提取、商贷额度提高等四种

形式。在此分别做相关分析。 

1）购房补贴。其包括人才购房补贴、新市民购房补贴、外来人口购房补贴、

应届毕业生购房补贴等。很多城市明确，此类补贴将前置发放，相关人员申请后

可以用于一手房或二手房认购的首付款。 

2）房票支付。当前全国各地纷纷推出房票政策，明确房票可以用于支付购

房款（含首付款）。另外，在实际操作中，房票金额往往等于被征收（拆迁）房

屋评估价的 110%。这里的增值部分也可以用于支付首付款。 
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3）公积金提取。最近两年包括福州、青岛、珠海等城市纷纷发文，明确允

许提取住房公积金作首付款。同时，针对“公积金提取是否影响后续贷款”的问

题，苏州公积金中心发文明确，住房公积金余额可提取用作首付款，且不影响后

续公积金贷款额度。 

4）商贷额度提高。部分商业银行在贷款审批过程中，会适当放宽标准，进

而提高贷款额度。抑或是推出组合贷的模式。此类操作可以增加实际贷款额度，

间接降低首付压力。 

三、违规和存有争议的操作 

在房地产交易市场压力较大的情况下，部分城市也出现了各类新操作，目的

是为了降低首付成本或压力，进而促进房地产交易市场的活跃。其中，部分操作

已经被明确界定为违规操作，已被叫停；而部分操作存在讨论或争议，需要进一

步商榷。我们按违规操作和存有争议操作两种类型进行分析。 

1、违规操作 

违规操作主要包括：首付贷及变异形式、经营贷和消费贷、接力贷和合力贷、

做高或做低房价等。相关分析如下。 

1）首付贷及变异形式。主要包括首付分期、低首付、零首付、负首付、返

首付等操作。此类操作打着“首付友好”的旗号，目的是为了降低购房之初首付

支付成本。不过此类金融产品缺乏对偿贷能力的审慎评估，夸大了购房者的还贷

能力，很容易引起金融风险。 

2）经营贷或消费贷。经营贷主要提供给中小企业或个体工商户，用于生产

经营需要。而消费贷则主要贷给个人消费者，用于购买耐用消费品或支付各种费

用。各地已明确规定，此类贷款不得违规用于购房、结清房款、偿还其他渠道垫

付的房款等。若违规使用，将会被提前收回贷款。 

3）接力贷和合力贷。“接力贷”指的是以父母作为所购房屋的所有权人，子

女作为共同借款人，贷款购买住房的信贷产品。而“合力贷”指的是以子女作为

所购房屋的所有权人，父母作为共同借款人，贷款购买住房的住房信贷产品。两
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类贷款产品本质相同，即通过增加共同借款人来增加贷款额度，进而可以降低首

付压力。当前一些地方此类产品创新无边界，普遍被叫停。 

4）做高或做低房价。目前新房和二手房领域都存在此类问题，即通过做高

房价以提高贷款额度，进而变相使得首付比例降低。不过此类操作被认为是骗贷

行为，也破坏了贷款市场的公平性。 

2、存在争议的操作 

就目前来看，存在争议的操作主要包括突破首付比例最低下限、企业提供员

工借款等。相关分析如下。 

1）突破首付比例最低下限。此前 2022年 5月，山东齐河曾发布《关于促进

齐河县房地产业平稳健康发展的若干措施》。政策明确，鼓励银行降低首付比例，

首套房、二套房在原首付 20%、30%基础上分别下调 10%。后来该政策被叫停。不

过，从全国市场的反馈情况看，要求进一步降低首付比例的呼声依然较大。 

2）企业提供员工借款。今年一些上市公司业绩不错，纷纷发布公告，愿意

拿出企业盈利部分，为员工提供无息借款。此类借款的用途之一即可用于购房。

此类操作虽然受到部分人的好评，但也引起了一些批评，如类似操作是否会损害

小股东的利益等。 

四、政策建议 

从目前市场的反馈情况看，在“降低首付”和“降低房贷利率”两种政策工

具上，很多购房者普遍认为降低首付或更有意义。但我们也发现，首付比例政策

的调整一直比较谨慎。一些降低首付压力的操作虽然可行，但和直接降低首付比

例的操作还是有差异。我们认为，当前购房者首付支付能力不足的问题确实需要

引起重视，其包括收入状况变差、收入预期变差、二手房比较难出售等。比如说

近期二手房交易不顺畅，一些房东二手房转让遇到了困难，其认购新房的时候就

遇到了两个难题。第一、其换房的资金明显不够，所以看到 10%首付的营销广告

自然会动心。第二、其认购新房会被认定为二套房，一些大城市的首付比例明显

较高，且房贷利率也比较高。所以此类问题背后的症结都在于，缺乏灵活机制，

导致购房的首付压力异常大，自然会限制购房的需求释放。 
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我们认为，鉴于这两年居民家庭收入状况出现了很多新情况，所以和收入状

况关系比较密切的首付比例政策确实需要纳入到调整的思考之中。比如说一些地

方是否可以对特定群体、特定住房、特定阶段、特定城市等开展低首付的创新试

点，以更好探索新模式的首付政策。当然改革总体要按谨慎推进的思路进行，尤

其是要把激活合理住房消费需求和防范房贷违约风险等工作进行有机结合，兼顾

各方诉求，真正推进这项工作开展。 
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