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7 月 28 日，沈阳市房产局明确废止《关于进一步促进我市房地产市场平稳

健康发展的通知》等 8个文件。本报告对废除的 8个文件和政策进行分析，重点

分析其特征和原因，以更好把握地方政策下半年的动向。 

一、文件废除情况 

1、8 个文件汇总及分析 

此次沈阳明确，经研究决定，废止《关于进一步促进我市房地产市场平稳健

康发展的通知》、《关于对个人购买住房实行补贴政策的通知》等 8个文件。这里

对这 8个文件相关情况进行梳理。 

表 1：沈阳废除的 8 个房地产政策文件情况 

类别 序号 文件名 时间 核心要点 导向 

收紧性
政策 

1 

《关于进一步促进
我市房地产市场平
稳健康发展的通知》
（沈房发〔2020〕14
号） 

2020年 9
月 

1、严格住房用地出让溢价率管
控，采取“限房价、竞地价”、
“限地价、竞配建、竞自持”等
方式出让住房用地 
2、严格执行个人购买首套商品
住房首付比例不低于 30%规定，
第二套商品住房首付比例提高
到 50% 

严管市场过
热现象 

宽松性
政策 

2 

《关于对个人购买
住房实行补贴政策
的通知》 (沈房发
〔2017〕10号) 

2017年 

高等学校、中等职业学校全日
制在校生购买我市新建商品住
房的，按建筑面积给予每平方
米 200元的补贴 

给予购房支
持和留住人
才 

3 

《关于继续做好个
人购房补贴资金发
放工作的通知》(沈
房发〔2019〕53号) 

2019年 
在校生给予 200元/平方米购房
补贴及全额契税补贴 

给予购房支
持和留住人
才 

4 
《关于优化外地人
在沈购房服务的通
知》（沈房发〔2022〕

2022年 
非沈阳户籍居民家庭在我市限
购区域内购买新建商品住房
的，执行沈阳户籍居民家庭购

扩大购房群
体（外来人
口） 
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3号） 房政策，不再提供自购房申请
之日起 2 年内在我市连续缴纳
6 个月及以上个人所得税或社
会保险证明 

5 

《关于实施“卖旧
买新”支持改善型
住房需求的通知》
（沈房发〔2022〕4
号） 

2022年 4
月 

对于通过“卖旧买新”购房的
居民家庭，在沈阳行政区域内
已拥有 2 套住房的，在旧房出
让过程中，可在我市限购区域
内再购买 1套新建商品住房 

支持改善性
购房 

6 

《关于提升老年人
居住品质的通知》
（沈房发〔2022〕5
号） 

2022年 4
月 

对有 60岁及以上成员的居民家
庭，在沈阳行政区域内已拥有 2
套住房的，可在我市限购区域
内再购买 1套新建商品住房 

扩大购房群
体（老年人） 

7 

《关于支持多孩家
庭购买自住住房的
通 知 》（ 沈 房 发
〔2022〕6号） 

2022年 4
月 

对生育二孩、三孩未满 18周岁
的居民家庭在沈阳行政区域内
已拥有 2 套住房的，可在我市
限购区域内再购买 1 套新建商
品住房 

扩大购房群
体（多孩家
庭） 

8 

《关于调整房贷最
低首付比例的通知》
（沈房发〔2022〕7
号） 

2022年 5
月 

现将居民家庭购买第二套住房
贷款最低首付比例由 50%调整
为 40% 

降低改善住
房的信贷成
本 

资料来源：网络公开信息、易居研究院 

2、8 个文件特征分析 

统计显示，此次沈阳废除的 8 个文件，分为两类。一类是严管类的或收紧

性的政策，主要是序号 1 的文件，其针对 2020 年房地产市场过热以及土地和购

房市场炒作等现象所出台，带有明显的打压导向。另一类是宽松类政策，主要是

序号为 2-8的政策。此类政策总体上以全方位支持购房、取消过热时期过严政策

为导向，包括购房补贴、放开限购、支持以旧换新、降低房贷成本等支持。总结

这 8项文件，沈阳对一些过热或过冷时期的阶段性政策进行了废除，系统梳理了

政策储备库，体现了政策调整的灵活性和及时性，也减少了政策管理方面的若干

成本。举个例子，若部分政策没有及时废除，也会带来较多的购房咨询和解答，

造成了行政成本的增加。 

二、文件废除的原因 

结合此类政策文件内容，我们认为沈阳废除此类文件有三个原因。其中原

因之一是定期梳理既有文件和废除失效文件，本身是政府政策管理的一项常态化

工作，也是信息公开透明的重要体现。除了这个原因外，本部分对收紧性政策和

宽松性政策的废除进行分析。需要说明，收紧性政策的废除是比较容易理解的，
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而一些宽松性政策的废除，需要我们深入思考背后的原因。 

1、废除过热时期过严政策 

观察沈阳 2017 年以来新建商品住宅成交面积数据，可以看出其经历了一个

深度调整的历史阶段。其中，2017-2021年属于市场表现较为强劲的阶段，典型

案例就是浑南新区房地产市场的崛起。该阶段也出现了炒房和市场秩序紊乱的现

象。据此，出台一些严控政策是符合预期的，如此次提及的《关于进一步促进我

市房地产市场平稳健康发展的通知》，就明确“限房价、竞地价”、“限地价、竞

配建、竞自持”等方式。通过此类政策，在当时阶段较好遏制了各类炒作现象。

当然从 2022年开始，沈阳市场进入到深入调整的新阶段。观察其新房交易数据，

目前市场调整力度较大，且正进入到巩固止跌回稳的新阶段。市场发生了根本性

的调整，自然要对过往过严政策进行废除。 

图 1：沈阳新建商品住宅成交面积（万平方米） 

 

数据来源：CRIC、易居研究院 

2、宽松政策已迭代到更新版本 

沈阳此次废除的剩下 7 条政策，实际上都是鼓励购房和支持购房的政策。

其为什么也要废除？对于这个问题的理解非常关键，有助于更好把握政策逻辑和

趋势。实际上，虽然此类政策属于宽松政策，但从 2023 年开始全国总体上购房

政策就进入到持续宽松的阶段，且到 2024 年进入到历史最为宽松的新阶段。所

以对于沈阳如 2022 年左右出台的利好政策，置入 2024 年以及今年的政策大环
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境，其本身属于过时政策，就需要主动废除。举个例子，沈阳当前购置二套房的

房贷首付比例政策，本身和全国标准已统一，即 15%。所以此前 40%比例的规定，

看似宽松，但其实已经不符合目前的政策要求。废除此类文件，有助于确保更宽

松政策的宣传和落实。 

而对此类过时宽松政策的废除，也说明一个重要的导向，也就是下半年各

地购房政策总体上将延续 2024 年出台的各类政策总基调，即维持历史最宽松和

最支持的导向。各地亦要宣传好 2024 年以来出台的各类政策，结合房价企稳等

有利因素，发挥好政策效应，持续用地推动房地产市场的止跌回稳。 

表 2：2024 年我国购房政策进入历史最宽松阶段 

政策类别 具体内容 

四个取消 
充分赋予城市政府调控自主权，城市政府要因城施策，调整或取消各类限制
性措施。主要包括限购、限售、限价、普通住宅和非普通住宅标准等 

四个降低 

降低了住房公积金贷款利率 0.25个百分点 
降低了首付比例，统一首套、二套房贷最低首付比例到 15% 
降低存量贷款利率 
降低“卖旧买新”换购住房税费负担 

两个增加 
一是通过货币化安置等方式，新增实施 100万套城中村和危旧房改造。二是
年底前，将“白名单”项目的信贷规模增加到 4万亿 

资料来源：网络公开信息、易居研究院 


