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高频强效政策轮番祭出，9月达到年内政策出台高峰期。2023年，政策延续宽松基调，一季度松绑政策次数逐月增多，二季度松绑频次和力度均放缓，政策端进入短暂的沉寂期，三季度尤其是8、9月救市政策频出，再次攀升高位。据诸葛数据研究中心不完全统计，截止到9月26日，有超200个城市出台松绑政策，调控次数超500次。其中，9月截止至27日政策松绑次数已达122次，超过之前各月全月的水平。
从松绑内容来看，优化公积金贷款政策如提高可贷额度、提取公积金作首付等成为今年以来应用最为频繁的手段，提供购房补贴、下调首付比例等也较为常见，同时在近两个月来“认房不认贷”开始成为重点政策手段之一，放松限购限售甚至取消限购限售的城市也在不断扩围。
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今年来看，政策调整主要分为三个阶段：小步快跑-小步慢跑-大步快跑。第一阶段（1-4月），松绑政策主要采取的是“小步快跑”的方式，即幅度不大，频次较高，这一阶段单月政策频次在50次以上，基本上以公积金贷款政策调整为主，占比接近一半，购房补贴以及下调首付比例等为辅，出台城市以弱二线城市和三线城市为主；第二阶段（5-7月），政策松绑频率降低，出台政策力度也偏弱，仍是以公积金贷款政策优化以及购房补贴等为主，属于“小步慢跑”的阶段，单月平均政策次数在39次左右，其中新一线和二线城市政策调整频次增多；第三阶段（7月底-9月），7月底尤其是8月下旬以来政策出台频率明显提升，月均出台调控政策101次，9月达到年内小高峰。从政策力度来看明显增强，如出台“认房不认贷”、放松/取消限购限售的城市增多，同时，一线城市加入松绑大军，“认房不认贷”时代全面到来，一线和热点二线城市成为调控的主力军。
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从第三阶段来看，全国政策主要经历了“中央表态-中央政策落地-一线及二线城市跟进”的流程，政策松绑循序渐进。
7月底中央集中表态，7月24日中央政治局会议提出适应我国房地产市场供求关系发生重大变化的新形势，适时调整优化房地产政策，成为接下来调控的核心要义。
7月27日住建部发声，进一步落实好降低首套房首付比例、“认房不认贷”等政策措施，接下来房地产政策调整的基调基本确立，以“认房不认贷”、下调首付比例等为主要方向。
8月底以来中央层面的重磅政策接连落地，8月25日三部门提出落实“认房不认贷”，将“认房不认贷”纳入政策工具箱，引导房贷首付比例和利率及首套房存量房贷利率下行。至此，中央层面政策应处尽出，为地方调控松绑打开新的一页。
8月底-9月，一线城市及核心二线城市接连官宣“认房不认贷”，南京、大连、青岛、郑州、武汉等全面取消限购。
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从近期出台频率最高的政策方向来看，认房不认贷、放松或取消限购限售、下调首套及二手房首付比例成为重要手段，根据诸葛数据研究中心不完全统计，今年截止至9月26日，出台“认房不认贷”的省市有47个，出台放松/取消限购的省市有26个，出台放松/取消限售的省市有18个，出台下调首付比例的省市有52个。
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整体来看，政策调整从“小修小补”式的弱松绑逐步走向全面宽松期，北上广深四大一线城市正式加入松绑阵营，关键性的“认房不认贷”政策落地，各大行落实存量首套房贷利率下调，核心城市限购限售等限制性政策逐一解除，我们认为目前新一轮的房地产周期正式开启。
松绑政策层层推进，各城市反应有何差异？
由于出台政策的城市基本面差异、政策松绑强度的差距等，各城市在政策后呈现差异性的表现。新政出台后四周，各等级城市均有积极反应，一线城市反应更为显著。其中，一线城市新政后周均成交涨幅高于二线城市，北京涨幅最高，新房、二手房涨幅均超30%。同时，一线城市新增挂牌量大增，较新政前增长66%，上海、北京涨幅达89%和75%。“认房不认贷”等系列政策确实对拉动购房需求入市起到了立竿见影的效果，且一线城市政策松绑效应大于其他城市。
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本轮政策能否带动市场的持续全面复苏？
房地产市场的波动具有较强的周期性。在近20年多年中国房地产历史中，有四次重要的救市举动。第一轮救市发生于2008年，次贷危机爆发，全球经济下滑，我国经济也面临冲击，作为国民经济重要支柱的房地产行业随之受到重创，自2008年2月开始商品房销售面积同比连续12个月负增长，2008年12月同比降至-19.7%，随后国家推出了4万亿救市计划，政策端推出降首付降利率等刺激房地产，2009年3月商品房销售同比正式回正，11月销售增速升至53%的峰值。
第二次救市在2011-2012年，本轮救市力度相对较轻，受美债欧债危机拖累，国家经济增速下滑，商品房销售面积增速于2012年2月降至-14%，一年中推出3次降准、2次降息，地方宽松政策频出，2012年12月商品房销售同比实现转正，2013年2月升至高峰49.5%。
第三次救市在2014-2015年，这个时期房地产市场的主要压力在于去库存，2014年开始商品房销售面积同比开始呈现负增长，2015年2月同比降至-16.3%的谷底，中央随后推出了重磅的棚改货币化以及降首付比例、降贷款利率等，政策由收紧走向宽松，市场迅速反应，2015年6月商品房销售同比转正，随后一路上行。
第四次救市就是当前正在经历的，这一轮下行从2020年开始初现，在新冠疫情侵袭，全国经济下滑，房地产企业频频暴雷之下，行业持续降温。2020年2月商品房销售面积同比降至-39.9%，随后由于2020年低基数的影响2021年商品房销售同比短暂回正，但2022年再次转为负增长，2023年4月同比降幅收窄至-0.4%随后再次扩大。
本轮救市断断续续已经历时三年之久，前几次的救市计划推出后，基本上在1-2年左右就会显效，而本次救市实际上仍未有全面回暖趋势出现。究其原因，本轮救市的政策力度相较于前几次偏弱，并且战线较长，缺乏像之前几轮救市中的重磅举措出台；另外，本轮救市的背景与之前也完全不同，城镇化程度已经达到较高水平，人口也呈现负增长，环境更加复杂，房地产市场接近饱和，房地产高速增长的时代已经过去，这就决定了本轮救市的反应是缓慢和曲折的。购房者对于政策的反应更加不敏感，抗性更强，需要多次强力的刺激才能挽救低迷的市场情绪。
市场情绪指数作为房地产市场的先行指标，对市场后续变化具有一定的前瞻性。在轮番政策释放后，根据诸葛数据研究中心建立的情绪指数数据，2023年第37周（9月4日-10日）重点50城情绪指数为-0.81，较上一周提升0.01，实现触底反弹，第38-39周基本维持在-0.81的水平。从情绪指数的波动也可以看出，在政策刺激下市场情绪短暂回升，随后上升动力不足，预计后续市场仍需要更多实质性松绑政策的加持。
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展望后市，短期内当前的松绑政策能够遏制下滑的市场态势，叠加“金九银十”传统旺季，9、10月份市场有望较前期有明显好转，但是长期来看，持续性仍待观察。目前政策端的放松是一个良好开端，但后续仍需要出台进一步政策巩固加持，单纯靠“认房不认贷”的松绑难以带动市场的全面复苏，后续政策仍有突破空间，如下调二套房首付比例和二套房贷款利率支持改善性需求，一线城市局部取消限购，二线城市陆续全面放开限购限售等。






















诸葛数据研究中心：
诸葛数据研究中心（又称：诸葛数据研究院）是依托于诸葛科技大数据和AI成立的专业房地产研究机构，自成立以来深受房地产企业、金融机构以及权威媒体的信赖与支持。诸葛数据研究院依托诸葛科技覆盖的八百多个城市的数据资源，建立了信息最全的、最专业房地产数据库，定期发布中国主要城市的价格指数，及时反应房地产市场变化及房产重要报告，研究领域覆盖土地市场、新房、二手房、租房、房企等全业态领域。

法律（免责）声明：
市场有风险，投资需谨慎。在任何情况下，本报告中的信息或所表述的意见并不构成对任何人的投资建议。在任何情况下，本公司不对任何人因使用本报告中的任何内容所引致的任何损失负任何责任。
本报告的版权归本公司所有，未经许可，任何机构和个人不得以任何形式翻版、复制和发布。如引用、刊发，需注明出处为诸葛找房，且不得对本报告进行有悖原意的引用、删节和修改。





[image: ]
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