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报告摘要

事件：2026年8月20日，上海市住房城乡建设管理委、市房屋管理局等六部门联合印发《关于优化本市房
地产政策措施的通知》，自2026年8月21日起施行。《通知》主要包括优化住房公积金提取、优化个人住
房信贷、实施“以旧换新”购房补贴、推行房票安置以及推进收购二手住房等5个方面8项政策措施。
一、优化个人住房信贷政策。此次楼市新政优化了二套房贷首付款比例，对购买外环外（包括原实施差异
化政策区域）住房的，二套住房商业性个人住房贷款最低首付款比例从“不低于20%”调整为“不低于
15%”。优化后上海市首套住房商业性个人住房贷款最低首付比例统一为不低于15%；二套住房外环内最低
首付款比例不低于25%，外环外不低于15%。意味着外环外购房的资金门槛进一步降低。
二、优化住房公积金提取政策。公积金方面，支付购房首付款范围从预售房扩展至现房，对于在上海市没
有公积金个人住房贷款或未办理公积金冲还贷业务的已购房缴存人，购房提取频次由不动产权证发证之日
起5年内“提取一次”调整为“每个自然年提取一次”，购房提取金额放宽至“不超过购买该住房以自有
资金支付的购房款”。此外，住房公积金购房支出情形有所拓宽，有助于居民减轻购房综合成本。
三、加大购房补贴力度。购房补贴方面，上海此次新政主要涉及两个方面。1）实施“以旧换新”购房贷
款补贴，补贴金额按购买新建商品住房贷款总额的1%计算，单套住房最高补贴5万元，补贴总金额2亿元；
2）优化“以旧换新”补贴，对于同时符合上述两项补贴条件可以叠加，即出售外环内二手房，购入外环
外新房的家庭最高可获8万元补贴，有助于外环外新房库存去化，打通置换链条。
四、推行房票安置，加快推进收购二手住房用作保租房。《通知》明确进一步加大房票实施力度，在征收
拆迁补偿安置中增加房票安置方式，统筹平衡现有征收拆迁补偿标准，多种方式满足居民多元化安置需求。
五、投资建议。本次上海“沪八条”楼市新政优化力度较大，既优化了住房公积金提取政策，又加大了购
房补贴力度，聚焦外环外市场，有助于居民释放改善性住房需求，改善市场预期，提振市场情绪，预计外
环外新房成交量有望提升。7月底中央政治局会议释放“稳定房地产市场”积极信号，近期北京、上海均
发布楼市新政，建议进一步关注下半年房地产增量政策。
六、风险提示：政策落地效果不及预期；宏观基本面变化超预期；房地产行业下行风险。
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事件：2026年8月20日，上海市住房城乡建设管理委、市房屋管理局等六部门联合印发
《关于优化本市房地产政策措施的通知》，自2026年8月21日起施行。《通知》主要包
括优化住房公积金提取、优化个人住房信贷、实施“以旧换新”购房补贴、推行房票安
置以及推进收购二手住房等5个方面8项政策措施。
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1、优化个人住房信贷政策

图表1：部分城市购房商业贷款最新首付比例要求

二套住房商业性个人住房贷款最低首付比例调整

此次楼市新政优化了二套房贷首付款比例，对购买外环外（包括原实施差异化政策区域）住房的，

二套住房商业性个人住房贷款最低首付款比例从“不低于20%”调整为“不低于15%”。优化后上海

市首套住房商业性个人住房贷款最低首付比例统一为不低于15%；二套住房外环内最低首付款比例

不低于25%，外环外不低于15%。意味着外环外购房的资金门槛进一步降低。

资料来源： 地方政府网，太平洋证券

城市 首套房最低首付比例 二套房最低首付比例

上海 15% 外环内25%，外环外15%

北京 15% 20%

深圳 15% 20%

广州 15% 15%
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2、优化住房公积金提取政策

图表2：上海新政调整前后公积金政策变化

优化住房公积金提取政策

公积金方面，支付购房首付款范围从预售房扩展至现房，对于在上海市没有公积金个人住房贷款或

未办理公积金冲还贷业务的已购房缴存人，购房提取频次由不动产权证发证之日起5年内“提取一

次”调整为“每个自然年提取一次”，购房提取金额放宽至“不超过购买该住房以自有资金支付的

购房款”。此外，住房公积金购房支出情形有所拓宽，有助于居民减轻购房综合成本。

资料来源： 中指研究院，太平洋证券

政策类型 调整前 调整后

支付购房首付款 支持购买新建预售商品住房提取
扩大住房公积金支付购房首付款范围至购买新建商品住房现房，

同时继续支持“既提又贷”

购房提取优化 不动产权证发证之日起5年内提取一次
取得不动产权证后的5年内每个自然年提取一次；提取总额放

款至“不超过以自有资金支付的购房款”

提取用途拓宽 新增上海市购房契税、上海市住房配套车位（库）、储藏室
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3、加大购房补贴力度

购房补贴方面，上海此次新政主要涉及两个方面。

1）实施“以旧换新”购房贷款补贴，补贴金额按购买新建商品住房贷款总额的1%计算，单套住房最

高补贴5万元，补贴总金额2亿元，政策窗口期为2026年8月21日至2027年3月31日，政策适用条件为居

民家庭在上海市外环外购买新建商品住房并完成合同网签备案，且在网签备案日前后1年内出售上海

市二手住房，有助于推动置换需求进一步释放；

2）优化“以旧换新”补贴，原有2024年5月“沪九条”出台的以旧换新补贴政策为出售“外环内

2000年前竣工、建筑面积在70平方米及以下的唯一住房”，按出售住房建筑面积实行分档定额补贴，

补贴档位分别为2万/2.5万/3万元，本次新政将出售旧房范围扩展至“上海市外环内二手住房”，且

补贴标准统一为3万元/套，政策窗口期为2026年8月21日至2027年3月31日，对于出售外环内二手房，

购入外环外新房的置换家庭带来直接利好。

对于同时符合上述两项补贴条件可以叠加，即出售外环内二手房，购入外环外新房的家庭最高可获8

万元补贴，有助于外环外新房库存去化，打通置换链条。
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4、推行房票安置，加快推进收购二手住房用作保租房

明确进一步加大房票实施力度。

本次《通知》明确进一步加大房票实施力度，在征收拆迁补偿安置中增加房票安置方式，重点聚焦

城中村改造和旧城区改建项目等，统筹平衡现有征收拆迁补偿标准，多种方式满足居民多元化安置需

求，可有效提高安置效率，同时房票模式可以相应增加购房需求。

此外，《通知》规定，以需求为导向，结合“十五五”时期保障性租赁住房发展要求，各中心城区

（含浦东新区外环内区域）推进二手住房收购工作，并加快改造出租，切实增加中心城区保障性租赁

住房供应，我们认为后续相应政策有望进一步落地。
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本次上海“沪八条”楼市新政优化力度较大，既优化了住房公积金提取政策，又加大了购房

补贴力度，聚焦外环外市场，有助于居民释放改善性住房需求，改善市场预期，提振市场情

绪，预计外环外新房成交量有望提升。7月底中央政治局会议释放“稳定房地产市场”积极信

号，近期北京、上海均发布楼市新政，建议进一步关注下半年房地产增量政策。

5、投资建议
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风险提示

 政策落地效果不及预期；

 宏观基本面变化超预期；

 房地产行业下行风险。
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