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2024年 6月 26日，北京住建委、央行北京分行、金融监管总局北京分局、北京公积金

中心等部门联合下发关于优化本市房地产市场平稳健康发展政策措施的通知。具体内容如下： 

表：6 月 26日北京购房政策变化对比 

政策类型 调整前 调整后 

限贷 

政策 

首套首付比例 

（公积金&商贷） 
30% 20% 

首套房贷利率 

（商贷） 

非城六区：3.95%(LPR) 

城六区：4.05%(LPR+10BP) 
3.5%（LPR-45BP） 

二套首付比例 

（公积金&商贷） 

城六区：50% 

非城六区：40% 

五环外：30% 

五环内：35% 

二套房贷利率 

（商贷） 

非城六区 4.5%(LPR+55BP) 

城六区 4.55%(LPR+60BP) 

五环外：3.7%（LPR-25BP） 

五环内：3.9%（LPR-5BP） 

资料来源：中指研究院综合整理 

一、调整本市商业性个人住房贷款有关政策。 

（1）购买首套住房。最低首付款比例调整为不低于 20%，贷款利率下限调整为不低于

相应期限贷款市场报价利率（LPR）减 45个基点，调整后 5 年期以上房贷利率下限目前为

3.5%； 

（2）购买二套住房。位于五环以内的，最低首付款比例调整为不低于 35%，贷款利率

下限调整为不低于相应期限贷款市场报价利率（LPR）减 5个基点，调整后 5 年期以上房贷

利率下限目前为 3.9%；位于五环以外的，最低首付款比例调整为不低于 30%，贷款利率下

限调整为不低于相应期限贷款市场报价利率（LPR）减 25 个基点，调整后 5 年期以上房贷

利率下限目前为 3.7%。 

二、调整住房公积金个人住房贷款最低首付款比例。对于申请住房公积金个人住房贷款，

购买首套商品住房的缴存职工家庭，最低首付款比例调整为不低于 20%；购买二套商品住

房的缴存职工家庭，所购住房位于五环以内的，最低首付款比例不低于 35%；所购住房位于

五环以外的，最低首付款比例不低于 30%。 

三、支持多子女家庭改善性住房需求。对本市户籍二孩及以上的多子女家庭，购买第二

套住房的，在个人住房贷款中认定为首套住房。 

四、对于申请住房公积金个人住房贷款，购买二星级及以上绿色建筑、装配式建筑或者

超低能耗建筑的缴存职工家庭，给予上浮贷款额度支持。 

五、组织开展住房“以旧换新”活动。本市房地产业协会、房地产中介行业协会将搭建

对接平台，鼓励更多开发企业、经纪机构参与，共同为“以旧换新”居民提供更加优质的服

务。对居民家庭出售旧房购买新房的，房地产经纪机构优先推动旧房交易，旧房成功出售后，

相关订金转为购买新房的首付款；如在一定时期内未能成功出售的，开发企业则无条件退还

订金。 

【中指观点】 

一、落地 5.17 新政，降低购房门槛、降低购房成本，首套、二套首付比例最低分别降

至 20%、30%-35%，首套房贷利率大幅降至 3.5%，二套五环内降至 3.9%、五环外降至 3.7% 

北京跟进 5.17 新政，是全国最后跟进的核心城市，一方面，降低首付比例，首套住房

北京楼市新政落地，市场回升可期！ 
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的首付比例降至不低于 20%，针对二套住房，五环外首付比例最低 30%、五环内最低 35%，

首付水平基本与上海一致。值得关注的是，此前北京二套首付比例的差别主要在于是否为城

六区，本次调整为五环内外，与 4月 30日限购政策调整区域范围一致，更有利于政策落实

和执行。本次首付比例首套下降 10个百分点，二套普遍下降 10-15个百分点，明显降低了

购房门槛，与此同时，公积金贷款首付比例与商贷同步调整，有利于促进刚需和改善性住房

需求释放。 

另一方面，大幅降低房贷利率，降低购房者置业成本。本次北京将首套房贷利率降至 3.5%

（LPR-45BP），二套五环内降至 3.9%（LPR-5BP）、五环外降至 3.7%（LPR-25BP），

跟调整前相比，首套房贷利率下降了 45-55 个基点，二套房贷利率普遍下降了 65-80 个基

点，下降幅度较大，将对购房需求释放产生较大带动。调整后北京执行的首套和二套房贷利

率与上海基本一致。 

对于一套五环内城六区住宅而言，按照贷款 500万、还款期限为 25年计算，二套利率

由 4.55%降至 3.9%，总利息将减少 54.5万元，每月还款减少 1817元。 

二、给予多孩家庭更多政策支持，二孩及以上家庭购买二套按首套房贷执行 

本次北京优化政策对多孩家庭给予了更多侧重，明确“优化本市户籍二孩及以上的多子

女家庭在商业性个人住房贷款和公积金个人住房贷款中首套住房认定标准”，对本市户籍二

孩及以上的多子女家庭，购买第二套住房的，在个人住房贷款中认定为首套住房，将促进多

孩家庭住房需求释放，带动市场活跃度进一步提升。 

三、执行购买绿色建筑提升公积金贷款额度政策 

此前 4月 8日，北京住房公积金管理中心官网发布《关于住房公积金支持北京市建筑绿

色发展的实施办法（征求意见稿）》，本次相关政策正式落地，对于购买二星级及以上绿色

建筑、装配式建筑或者超低能耗建筑的缴存职工家庭，给予上浮贷款额度支持，最高贷款额

度达 160万元。 

四、支持住房“以旧换新”，畅通一二手链条 

根据中指监测数据，截至 2024 年 6 月 25 日，全国已有超 85 城推出住房“以旧换新”

措施，具体可分为“国企收旧换新”和“中介优先卖”两种主流模式，分别有超 30、40城

参与。本次北京明确“指导行业协会搭建开发企业、经纪机构、购房家庭三方对接平台，鼓

励开发企业、经纪机构提供优质服务，实施优惠措施，支持购房家庭‘以旧换新’”，属于
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“中介优先卖”模式，近两个月北京二手房成交量整体保持较高水平，本次北京支持“以旧

换新”有望产生一定积极效果，畅通一二手链条。 

表：2024 年以来一线城市新房和二手房成交情况  

一线城市新房及二手房成交套数 

时间 
北京 上海 深圳 广州 

新房 二手房 新房 二手房 新房 二手房 新房 

2024 年 1 月 7056 12444 8501 16597 1788 3463 3412 

2024 年 2 月 1560 6331 2797 7392 811 1785 2314 

2024 年 3 月 3557 14280 9146 20282 2245 3840 4586 

2024 年 4 月 3469 13354 9471 18077 2355 4171 4834 

2024 年 5 月 3207 13383 8295 18736 2009 3963 5159 

6月(1-25日) 2512 11071 7434 21177 2144 3548 5469 

5月同比 -38.6% 3.1% -30.3% 8.6% -27.9% 42.1% -27.4% 

6月日均较 5月日均

变化 
-2.9% 2.3% 11.1% 40.5% 32.3% 5.7% 31.5% 

6月同比 -46.6% 30.5% -16.7% -- 5.8% 85.1% 14.3% 

资料来源：中指数据 CREIS 

从市场表现来看，5.17新政落地后，上海、深圳、广州均较快跟进落地相关举措，新房、

二手房市场活跃度均有所提升，尤其是上海二手房成交提升明显，而北京购房情绪亦出现回

升，二手房成交量保持一定规模，但新房市场表现仍偏弱，市场持续调整。 

本次北京落地执行降低首付比例、降低房贷利率、给予多孩家庭更多政策支持、支持住

房“以旧换新”等多个举措，预计将明显缓和购房者观望情绪，促进购房需求入市，另外，

北京本次优化政策也进一步释放了积极信号，有助于整体市场预期修复。短期来看，北京房

地产市场活跃度有望提升，新房、二手房链条也有望加速轮转，二手房成交量保持活跃也将

为新房释放更多改善需求。 

另外，本次北京限购政策尚未做调整，未来依然有优化空间和预期，下半年随着核心城

市政策效果逐渐显现，全国市场也有望逐渐筑底企稳。  
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