
近日，广州、佛山、杭州、南京、

苏州、长沙、武汉等地的房贷利率

有所上行。 笔者从多地银行获悉，

上述地区新增房贷利率普遍已按

照不低于

3%

执行。 谈及部分地区

房贷利率回升的原因，业内人士认

为，主要是当地商业住房贷款利率

与住房公积金贷款利率之间出现

了“倒挂”现象，并非政策收紧。

“我们

11

月

7

号下午接到通

知，

8

号当天就开始执行

3.0%

的首

套房贷利率了，调整前是

2.9%

。”工

行杭州分行的一位房贷经理对笔

者表示。 与此同时，笔者也从南京、

苏州等多家银行证实，首套房贷款

最低利率已由

2.95%

上调至

3.0%

。

10

月

21

日， 人民银行公布新

一期贷款市场报价利率（

LPR

），

1

年期和

5

年期以上

LPR

双双下降

25

个基点， 这是今年以来

LPR

的

第三次调整，也是有史以来降息幅

度最大的一次。 调整后，国内房贷

利率普遍步入“

2

”字头。 广州地区

多家商业银行在调整房贷利率后，

最低房贷利率低至

2.6%

，甚至低于

公积金贷款利率。

当前，房贷利率已为有统计以

来新低。

10

月

31

日，人民银行发布

数据显示，

2024

年第三季度全国新

发放商业性个人住房贷款加权平

均利率为

3.33%

，较

2024

年第二季

度末下降

0.12

个百分点。

与商业银行贷款利率主要挂钩

LPR

的高度市场化不同， 公积金贷

款利率仍然根据基准利率进行调

整。

2022

年以来，公积金利率仅调整

了

2

次。 目前，

5

年以上首套个人住

房公积金贷款利率调整为

2.85%

。

在部分地区出现商贷和公积

金利率“倒挂”的背景下，已陆续有

城市“回调”房贷利率。 除江苏省

外，包括佛山、长沙、武汉、广州等

多个城市的房贷利率也都有上调，

大都是不低于

3%

。 不过，上述城市

房贷利率调整都是针对新发放贷

款客户， 对存量房贷客户无影响，

且调整的是加点。

在广东住房政策研究中心首席

研究员李宇嘉看来， 房贷利率回升

的原因是为保持利率与公积金贷款

利率的一定差距， 以维持公积金贷

款的普惠特征。 上海易居房地产研

究院副院长严跃进表示， 回升不能

理解为房贷利率政策收紧， 建议购

房者适当注意一些市场的变化。

对于后续房贷市场利率走势，

李宇嘉判断 ， 后续若存款准备金

率、存款利率和公开市场操作利率

有所下调， 房贷利率也会跟着下

降。 （向家莹）

楼市热搜
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房地产减税政策落地

购

140

平方米以内住房按

1%

交契税

�

北上广深与其他地区一致

在契税方面，此次政策调整主

要是加大对住房交易环节契税的

优惠力度，积极支持居民刚性和改

善型住房需求。

《公告》明确，将现行享受

1%

低税率优惠的面积标准由

90

平方

米提高到

140

平方米 ， 并明确北

京、上海、广州、深圳

4

个城市可以

与其他地区统一适用家庭第二套

住房契税优惠政策。 调整后，在全

国范围内，对个人购买家庭唯一住

房和家庭第二套住房，只要面积不

超过

140

平方米的， 统一按

1%

的

税率缴纳契税。 对于个人购买家庭

唯一住房， 若面积超过

140

平方

米，契税税率将减至

1.5%

；而对于

购买家庭第二套住房且面积同样

超过

140

平方米的，契税税率则减

至

2%

。

以北京为例 ， 此次政策调整

前， 北京对于个人购买普通住房，

且该住房为家庭唯一住房，所购普

通商品住宅户型面积在

90

平方米

（含

90

平方米）以下，契税按照

1%

执行；户型面积在

90

平方米到

144

平方米（含

144

平方米），税率减半

征收，即实际税率为

1.5%

；所购住

宅户型面积在

144

平方米以上，契

税税率按照

3%

征收。

易居研究院副院长严跃进表

示， 契税税率由

3%

降低至

1%

，这

一变化对一线城市尤为显著 。 以

100

万元的房产为例， 一线城市的

契税负担从

3

万元减少到

1

万元，

降幅达三分之二；其他城市的契税

负 担 也 减 少 了 三 分 之 一 ， 即 从

1.5%

降至

1%

。

中指研究院政策研究总监陈

文静表示，这项政策落地将进一步

降低购房者置业成本，对于刚需和

改善型住房需求均有较大利好，特

别是改善型住房需求，对于一线城

市税收优惠力度则更大。

购房满

2

年再卖免征增值税

在增值税、土地增值税方面，此

次政策明确与取消普通住宅和非普

通住宅标准相衔接的税收政策。

取消普宅和非普宅标准是加

快构建房地产发展新模式的一项

重点改革举措。 以往，个人在销售

住房时，普通住宅相较于非普通住

宅能享受更为优惠的税收政策。 非

普通住宅通常涵盖别墅 、 高端公

寓、度假村等所谓的“豪宅”，因此，

相关的税收政策也被形象地称为

“豪宅税”。

9

月

30

日，北京市住建委等六

部门联合发布通知，明确将取消普

通住宅与非普通住宅的划分标准。

此次《公告》也明确，北京、上海、广

州和深圳四地在取消普通住宅和

非普通住宅标准后，将执行全国统

一的个人销售住房增值税政策。

增值税方面，在有关城市取消

普通住宅和非普通住宅标准后，对

个人销售已购买

2

年以上 （含

2

年）住房一律免征增值税 ，原针对

北京、上海、广州、深圳

4

个城市个

人销售已购买

2

年以上 （含

2

年）

非普通住房征收增值税的规定相

应停止执行。

降低一线城市增值税税费，这

项政策是与取消普宅标准配套的

政策。 普宅标准涉及的税费主要是

增值税和土地增值税 ， 陈文静表

示，本次明确一线城市取消普宅标

准后，与全国其他地区适用统一的

增值税政策， 购买

2

年以上（含

2

年）的住房对外销售的，免征增值

税，这项政策可以明显降低一线城

市增值税税费，进一步降低购房者

置业成本，将助力一线城市市场继

续修复。

以北京为例， 政策优化前，满

两年非普宅需缴纳增值税， 若现价

500

万元， 购买时原值

200

万元，则

应 缴 增 值 税 为 （

500-200

）

/1.05 ×

5%

，即

14.3

万元。 政策优化后满两

年原非普宅也可免征增值税， 原应

缴增值税可全部节省。

降低土地增值税预征率下限

对于土地增值税免征条件，本次

政策明确取消普宅后，纳税人建造普

通标准住宅出售，增值额未超过扣除

项目金额

20%

的，继续免征土地增值

税，即这部分政策未做调整。

此外， 本次政策将各地区土地

增值税预征率下限统一降低

0.5

个

百分点。 各地可以结合当地实际情

况对实际执行的预征率进行调整。

北京链家研究院院长高原指

出， 当前我国土地增值税实行预征

制度，税务总局于

2010

年发文明确

了各地区预征率下限，其中：东部地

区为

2%

，中部和东北地区为

1.5%

，

西部地区为

1%

。 此次调整，将各地

区土地增值税预征率下限统一降低

0.5

个百分点。 调整后，东部地区为

1.5%

，中部和东北地区为

1%

，西部

地区为

0.5%

。 能够较为显著地降低

开发企业前期资金压力， 有利于开

发企业开发及降低自身资金成本。

陈文静也表示， 降低各地土地

增值税预征率下限， 有利于降低企

业预征预缴的土地增值税， 降低企

业资金压力， 对于当前稳定企业预

期也将带来积极影响。

在陈文静看来， 本次政策对于

购房者、房企均将产生实质性利好，

降低购房者置业成本、 缓解房企资

金压力， 有利于进一步稳定市场预

期、 提振购房者置业信心，

10

月房

地产市场出现了“阶段性回稳”，财

税政策接连落地有望进一步强化市

场的修复节奏， 助力房地产市场止

跌回稳。 （王寅浩 李晗）

调低契税缴纳范围，调整普宅与非普宅标准相衔接的增值税优惠政策，降低土地增值税

预征率……

11

月

13

日，财政部等三部门发布《关于促进房地产市场平稳健康发展有关税收

政策的公告》（以下简称《公告》），房地产减税政策终于落地。

海南：

新供地住宅项目

100

平方米

以下户型不超总面积

15%

�������

据“海南发布”公众号消息，海南省住建、发

改、资规、财政、税务、银行、金融监管等

7

部门

于近日联合印发《关于进一步促进我省房地产

市场平稳健康发展的通知》（简称“通知”），共

推出

10

条举措，涵盖土地规划、财税金融、预售

资金监管、小户型审批等多个方面。

根据通知， 对于贷款购买商品住房的居民

家庭， 商业性个人住房贷款不再区分首套、二

套住房，最低首付款比例统一为不低于

15%

。因

多孩家庭等原因获得多套房购房资格， 并已结

清相应市县名下购房贷款的居民家庭， 又申请

贷款购买住房， 银行机构可根据借款人偿付能

力、 信用状况等因素审慎把握并具体确定首付

款比例和贷款利率水平。

与此同时，通知明确 ，新供地的住宅小区

项目可适当配建部分小于

100

平方米户型，但

原则上不得低于

80

平方米， 且不超过总面积

的

15%

。

此外， 房地产开发企业在办理商品房预售

许可或现售备案前， 可根据区位配套、 产品定

位等因素，合理确定申报价格，实现优房优价。

各市县落实城市主体责任， 可因城施策调整优

化商品房价格备案政策。 （据《新京报》）

江苏南京

:

10

月楼市

成交“量增价涨”

10

月， 江苏省南京市房地产市场止跌回

稳，成交量、成交价格环比均有增长。 据南京市

住房保障和房产局统计，

10

月南京商品房成交

67.22

万平方米，环比增长

37%

，为今年以来月

度最高值；二手房成交

96.97

万平方米，环比增

长

31.2%

。 南京新房均价环比上涨

19.8%

，二手

房均价环比上涨

3.5%

。

2024

年度江宁区商品房联合展销会刚刚落

幕，市民张先生认购一套面积

127

平方米、总价

428

万元的新房， 享受到

5.8422

万元补贴和

2

万元家电券。 买到心仪的房子， 又享受政府补

贴，让张先生非常开心。 据了解，此次房展会推

出三重优惠，其中

11

月

1-3

日限时补助

0.5

个

点， 再叠加江宁区今年

4

月至年底最高可享受

购房合同金额

2%

的购房补助，以及企业提供的

家电券、购车券、文旅套餐券等，购房人得到真

金白银的实惠。 政府搭台， 房企让利，

10

月以

来，这样的场景在南京各地涌现。

随着

9

月下旬国家层面的政策“组合拳”加

快落地，各地持续调整优化相关政策。

10

月

28

日，南京发布“稳增长

30

条”政策实施细则，包

含落实存量房贷利率调整、深化住房消费“以旧

换新”、推进房票安置等内容，进一步推动市场

平稳健康发展。

南京市住房保障和房产局相关负责人介

绍，

10

月南京商品房市场呈现供应提质、 库存

去化周期持续缩短的特点。 全市商品住宅库存

较年初减少

248

万平方米， 去化周期连续

5

个

月保持在“

18

个月”合理范围内；商品房网签成

交创今年月度最高值， 全市

142

个续销商品住

宅主力销售项目成交套数环比增长

53%

； 商品

住宅成交均价回升至今年以来月度第二高位，

环比上涨

19.8%

，同比上涨

14.6%

。

10

月南京二

手房市场呈现需求释放加快、 成交均价止跌回

稳的特点。 （刘霞）

部分地区首套房贷利率重回“

3

”字头

太原：

0351-4132512��13700501885

���������QQ

：

953445138�

北京：

010-65577405��13810037199

���������QQ

：

378235064
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