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近期以来，多个强二线城市的住房限购政策进行了调整。

12月21日，在南京市召开的“强信心 添动力
促发展”系列主题新闻发布会第二场“拓展市场
提振消费”专场，南京市住房保障和房产局发布一系列购房政策的调整。

南京市住房保障和房产局介绍，近日南京市居民家庭购买二套住房的商业贷款最低
首付比例已优化调整为不低于40%。为着力改善职住平衡，对玄武区红山新城等城
市外围人才集聚板块可在现行购房政策基础上增购1套，为全市构建高水平人才集
聚平台提供支撑。对有60岁及以上成员的本市户籍家庭可增购1套住房，对长期工
作在南京但社保或个税缴纳在外地的居民，提供半年及以上居住证明可在宁购买1
套住房。

南京之外，本月以来还有多个强二线城市对限购政策进行调整。其中，12月9日，
佛山市住建局发布通知称，2022年12月10日起，在佛山市禅城区祖庙街道、南海
区桂城街道、顺德区大良街道购买的新建商品住房，须自商品房买卖合同网签备案
之日起满3年方可上市交易。另外，上述区域暂停实施住房限购政策。此前，上述
三个区域属于限购区域，限售时间是两年，也就是说，本次政策在限购方面进行了
放松，在新房限售方面则进行了收紧。

12月11日，郑州商品房团购会在郑州海马公园营销中心开幕，郑州市住房保障和房
地产管理局介绍了政府支持房地产市场平稳健康发展的相关政策，包括适度调整住
房限购政策，进一步满足居民合理住房需求，促进郑州市房地产业良性循环和健康
发展。确保新市民、都市圈居民购房同等待遇。对来郑就业大学生、新市民，以及
“1+8”郑州都市圈其他城市居民在郑购房，在购房资格审核、信贷政策、契税补
贴、房价优惠等方面，享受与原居民同等待遇。

12月6日，厦门日报报道称，记者从厦门市住房行政主管部门获悉，自2022年12月
5日起厦门市岛外限购政策略有调整，即非本市户籍无房家庭和个人可在岛外限购1
套房。岛内限购政策不变。

58安居客房产研究院分院院长张波对第一财经分析，前段时间在供给侧的政策放松
比较多，针对于房企的融资，“三支箭”（信贷、债券、股权）的整体的放松，对
房企的纾困起到很好的作用。在需求侧，现在强二线城市住房限购政策的调整，就
是为了拉动需求端。需求包括了首次刚需，也包括了改善型置业，这些都符合国家
在政策方面的要求。在“房住不炒”的背景下，合理的购房需求都应该得到保障。

日前召开的中央经济工作会议提出，要因城施策，支持刚性和改善性住房需求，解
决好新市民、青年人等住房问题，探索长租房市场建设。要坚持房子是用来住的、
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不是用来炒的定位，推动房地产业向新发展模式平稳过渡。

贝壳研究院发布的《关于2023年房地产市场的预测与展望——以稳为主的供需新
平衡》预计，核心城市核心区市场稳中有升。全国整体市场成交量基本稳定，背后
是区域结构的进一步分化，头部市场将占据更高的份额。过去三年，市场持续向长
三角、大湾区、京津冀、成渝四大核心城市群和部分核心城市集中。这些城市过去
人口净流入较大，需求提升快，但部分核心区新增住房供应跟不上，依然面临住房
供需缺口。

第一财经记者根据国务院第七次全国人口普查领导小组办公室编制的《2020中国人
口普查分县资料》梳理各大城市的家庭住房数据发现，包括深圳、东莞、厦门、广
州、佛山、宁波、杭州、上海、北京、温州、昆明、苏州等一二线城市租房居住的
家庭占比超过了30%。这其中东莞高达74.7%，相当于每4个家庭就有3个租房居住
。厦门这一比例也高达65%。佛山达到了47%，宁波和杭州分别达到了40.7%和40.
4%。除了一线城市之外，部分强二线城市的住房需求增长潜力也比较大。

总体来看，相比三四线城市、中小城市，人口流入较多的强二线城市，无论是刚性
还是改善需求都更为突出。因此强二线城市调整限购政策，有利于进一步拉动需求
端。

张波分析，将需求侧整体拉动起来，再加上之前的供给侧政策完善之后，整个房地
产链条才能转起来，整个房地产市场也才会慢慢走向平稳。但同时，必须看到的是
，需求端的政策释放之后，哪怕是在强二线城市，市场的起效还是会慢一点。因为
当下购房者信心还有待恢复。

张波认为，目前限购政策的调整，在当下能起到的作用相对来说是比较小的。明年
随着经济整体走稳，购房者信心不断增强，结合支持刚性和改善需求政策在强二线
城市的不断释放，预计二季度以后，效果才会体现出来。
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