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[Table_Title] 

上海限购降门槛，需求侧政策再放松 

 
 

核心观点： 

[Table_Summary] ⚫ 事件：2024 年 1 月 30 日，上海市住建委、上海市房管局联合印发《关于优化

本市住房限购政策的通知》，以更好满足居民合理住房需求，促进区域职住平

衡、产城融合。  

⚫ 限购门槛降低：2024 年 1 月 30 日，上海市住建委、上海市房管局联合印发

《关于优化本市住房限购政策的通知》，规定自 2014 年 1 月 31 日起，在本市

连续缴纳社会保险或个人所得税已满 5 年及以上的非本市户籍居民，可在外

环以外区域（崇明区除外）限购 1 套住房。此次《通知》在如下方面优化购房

限购政策：1）限购区域上，为全市外环以外（崇明区除外），此前 1 月 13 日

上海青浦区、奉贤区等区域分别发布人才购房新政，降低部分区域限购门槛，

此次政策影响的区域范围更广泛；2）限购对象上，购房对象为非本市户籍居

民，解除已婚门槛。  

⚫ 外环外成交面积占比可观：2023 年，上海全年共成交商品住宅 1447.89 万方，

其中内环内、内外环间、外环外分别成交商品住宅 70.38 万方、247.33 万方、

1130.18 万方，占比分别为 4.86%、17.08%、78.06%。2012-2023 年，上海外环

外商品住宅成交面积占上海商品住宅成交面积比重持续维持在 70%以上。此

次针对外环外区域限购放松有望对上海楼市产生一定影响。  

⚫ 广沪限购陆续放松：  1 月 27 日，广州市解除建筑面积 120 平米以上（不含

120 平米）住房的限购，并且在限购区域内，居民家庭将自有住房用作租赁住

房并备案登记的、或在存量房交易系统中取得房源信息编码并挂牌计划出售

的，可在购房时相应核减家庭住房套数。2023 年 7 月，中央政治局会议曾提

到“适应我国房地产市场供求关系发生重大变化的新形势，实时调整优化房地

产政策，因城施策用好政策工具箱，更好满足居民刚性和改善性住房需求”。

2023 年全年商品房销售面积 11.17 亿方，同比下降 8.5%。广州、上海陆续降

低限购门槛，我们认为楼市需求侧政策支持力度有望持续加大。  

⚫ 投资建议：上海优化住房限购政策，外地居民连续缴纳社保或个税已满 5 年

以上可在外环外区域（崇明区除外）购买 1 套住房。上海外环外区域的商品住

宅成交面积占全市的 70%以上，此次降低限购门槛或对上海楼市整体起积极

作用。考虑到春节将至，我们认为此次政策或有一定的时滞，持续深耕上海等

一线城市的房企或将受益。需求侧政策或将持续放松，我们认为头部房企展现

优秀的运营管理能力具有资金优势，市占率有望进一步抬升，供给端政策持续

放松或对部分房企产生较大边际影响。我们看好：万科 A、招商蛇口、保利发

展、滨江集团、龙湖集团、金地集团、新城控股；建议关注：1）优质开发：

绿城中国、华润置地、中国海外发展；2）优质物管：华润万象生活、中海物

业；3）优质商业：大悦城、恒隆地产；4）代建龙头：绿城管理控股；5）中

介龙头：贝壳-W。  

⚫ 风险提示：政策推动不及预期的风险、因城施策不及预期的风险、宏观经济

不及预期的风险、资金到位不及预期的风险、房价大幅波动的风险。  
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一、限购门槛降低 

2024 年 1 月 30 日，上海市住建委、上海市房管局联合印发《关于优化本市住房限购政策的通知》，

规定自 2014 年 1 月 31 日起，在本市连续缴纳社会保险或个人所得税已满 5 年及以上的非本市户籍居

民，可在外环以外区域（崇明区除外）限购 1 套住房。此次《通知》在如下方面优化购房限购政策：

1）限购区域上，为全市外环以外（崇明区除外），此前 1 月 13 日上海青浦区、奉贤区等区域分别发布

人才购房新政，降低部分区域限购门槛，此次政策影响的区域范围更广泛；2）限购对象上，购房对象

为非本市户籍居民，解除已婚门槛。  

二、外环外成交面积占比可观 

2023 年，上海全年共成交商品住宅 1447.89 万方，其中内环内、内外环间、外环外分别成交商品

住宅 70.38 万方、247.33 万方、1130.18 万方，占比分别为 4.86%、17.08%、78.06%。2012-2023 年，上

海外环外商品住宅成交面积占上海商品住宅成交面积比重持续维持在 70%以上。此次针对外环外区域

限购放松有望对上海楼市产生一定影响。  

图1：2012-2023 年上海外环外成交面积及同比增速 

 

资料来源：Wind，中国银河证券研究院 
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图2：2012-2023 年上海外环外商品住宅成交面积占上海成交面积占比 

 

资料来源：Wind，中国银河证券研究院 

 

三、广沪限购陆续放松 

1 月 27 日，广州市解除建筑面积 120 平米以上（不含 120 平米）住房的限购，并且在限购区域内，

居民家庭将自有住房用作租赁住房并备案登记的、或在存量房交易系统中取得房源信息编码并挂牌计

划出售的，可在购房时相应核减家庭住房套数。2023 年 7 月，中央政治局会议曾提到“适应我国房地

产市场供求关系发生重大变化的新形势，实时调整优化房地产政策，因城施策用好政策工具箱，更好

满足居民刚性和改善性住房需求”。2023 年全年商品房销售面积 11.17 亿方，同比下降 8.5%。广州、上

海陆续降低限购门槛，我们认为楼市需求侧政策支持力度有望持续加大。  

图3：2022-2023 年商品房销售面积及同比增速 

 

资料来源：Wind，中国银河证券研究院 
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四、投资建议 

上海优化住房限购政策，外地居民连续缴纳社保或个税已满 5 年以上可在外环外区域（崇明区除

外）购买 1 套住房。上海外环外区域的商品住宅成交面积占全市的 70%以上，此次降低限购门槛或对

上海楼市整体起积极作用。考虑到春节将至，我们认为此次政策或有一定的时滞，持续深耕上海等一

线城市的房企或将受益。  

需求侧政策或将持续放松，我们认为头部房企展现优秀的运营管理能力具有资金优势，市占率有

望进一步抬升，供给端政策持续放松或对部分房企产生较大边际影响。我们看好：万科 A、招商蛇口、

保利发展、滨江集团、龙湖集团、金地集团、新城控股；建议关注：1）优质开发：绿城中国、华润置

地、中国海外发展；2）优质物管：华润万象生活、中海物业；3）优质商业：大悦城、恒隆地产；4）

代建龙头：绿城管理控股；5）中介龙头：贝壳-W。  

 

五、风险提示 

政策推动不及预期的风险、因城施策不及预期的风险、宏观经济不及预期的风险、资金到位不及

预期的风险、房价大幅波动的风险。  
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