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9月 5日，深圳市住房和建设局、中国人民银行深圳市分行联合印发《关于

进一步优化调整本市房地产政策措施的通知》。此前京沪两地出台政策，同时全

国层面明确“采取有力措施巩固房地产市场止跌回稳态势”，所以深圳政策出台

符合预期。 

此次深圳政策具有三个重要特点。一是限购优化内容和京沪两地口径基本

一致，主要涉及增加购房套数、单身人士视同家庭等。此类政策将更好满足居民

家庭住房改善需求，也体现出职住平衡导向。当然深圳的限购更为宽松，因为无

社保的情况下，外地家庭也可在非核心区购置两套房。相比来看，北京需要 2年

社保要求，上海则是 1年。二是深圳政策具有一个创新点，即较大尺度放开企业

购房政策。尤其对于非核心区域已经没有限制，客观上也使得企业购房成为一类

重要的购房需求。三是深圳也明确不再区分首套房和二套房的利率标准，这也有

助于进一步降低二套房或改善型住房的房贷成本。反过来对于其他城市的类似政

策也有启示。 

一、限购政策的优化 

此次深圳对于限购政策进行了优化。尤其对于有1年社保的外来人口来说，

虽然核心区域依然限制 1套购房，但非核心区域已经不限购房套数了。去年深圳

对限购政策放松，主要放松了社保缴纳要求，而购房套数依然限制为 1套。但现

在在较多区域已不限制套数了，客观上更好满足了购房需求，支持了改善型或多

套购房需求的释放。一个小细节是，此前宝安区新安和西乡两个街道的购房政策

是比较严的，但这次西乡购房政策明显放松，等同于其他非核心区域的购房政策，

其对于此类区域而言也有较好的支持作用。 

表 1：深圳限购政策调整优化内容 

对深圳优化购房政策的点评 

——政策要点和市场影响 
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分类 家庭情况 区域范围 购房套数 

1 
1）深圳户籍 
2）外地户籍（1 年社保） 

罗湖、宝安（不含新安街道）、
龙岗、龙华、坪山、光明 

不限套数 

2 外地户籍（无社保） 
罗湖、宝安（不含新安街道）、
龙岗、龙华、坪山、光明 

限购 2套 

3 所有家庭 盐田、大鹏 不限套数 

4 成年单身人士 视同居民家庭 

资料来源：网络公开信息、易居研究院 

二、企业购房政策放松 

此次深圳明确对企业购房放宽限制。无论是对于福田等核心区域，还是其

他区域，都给予了企业购房支持。对于核心区域来说，过去无购房资格，而现在

符合条件下可以购房。对于非核心区域，过去需要满足一定购房条件，但现在取

消了条件。 

我们认为，此类政策对于各个区域的购房市场都有积极作用。尤其是对于

如龙华、龙岗、光明等区域，本身企业数量多且确实有购房需求，自然会激活更

多购房需求，客观上对于此类区域房地产交易市场带来积极作用。 

表 2：深圳企业购房的相关条件 

购房区域 政策后 政策前 

福田、南山和
宝安新安街道 

设立年限满 1 年、在本市累计
缴纳税款金额达 100万元人民
币、员工人数 10名及以上 

无购房资格 

其他区域 无条件（包含宝安西乡街道） 
同时满足设立年限满 1年、在本市累计缴
纳税款金额达 100万元人民币、员工人数
10 名及以上条件（不含西乡街道） 

资料来源：网络公开信息、易居研究院 

三、房贷利率政策放松 

此次深圳明确，各银行业金融机构根据深圳市市场利率定价自律机制要求、

本机构经营状况、客户风险状况等因素，在利率定价机制安排方面不再区分首套

住房和二套住房，合理确定每笔商业性个人住房贷款的具体利率水平。 

此前深圳首套房和二套房的利率定价公式分别为 LPR-45BP 和 LPR-5BP。根

据此次政策，二套房贷利率降低 40 个基点。据此简单计算，按照 100 万贷款本

金、30 年期等额本息的方式计算，房贷总还款成本将减少近 8 万元、月供额将

减少 220 元。该测算和此前上海“沪六条”测算是一样的。当然实际过程中二套
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房贷利率具体多少，要看自律机制、银行情况和客户情况。 

表 3：100 万贷款本金情况下二套房房贷成本变化（金额已做四舍五入处理） 

类别 利率 还款总额（万元） 月供额（元） 

调整前 3.45% 161 4463 

调整后 3.05% 153 4243 

变化 -0.40% -8 -220 

资料来源：网络公开信息、易居研究院 

四、市场影响分析 

此次深圳政策出台，充分说明各地正采取有力措施巩固房地产市场止跌回

稳态势，也标志着三个一线城市均调整了购房政策。 

观察上一次深圳放松限购后的市场表现，其新房市场的交易活跃度明显提

振。深圳一些非核心区域新房购买的性价比很高，所以预计此次深圳新政后，会

进一步产生购房需求。参照北京和上海新政后的市场表现，对于此类非核心区域

市场而言，预计交易量环比增幅超 40%、且至少有 30%需求源于新增购房套数的

客户。 

当前正值传统“金九银十”热销期，深圳政策出台势必带来市场交易的提

振，也带来市场信心的增强。而且深圳本身购房需求和潜力较大，所以市场行情

会进一步向好。反过来，这也会使得深圳政策对全国市场预期有积极引导作用，

对于全国“金九银十”行情的向好发展带来积极影响。 


