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证券时报记者 张一帆

近两日，以降税为主体的新一轮楼

市优化政策，在一线城市集中落地。同

时，广州等多个城市还围绕购房资格、

收储等方向进一步提出细化政策。

统计数据显示，10 月份房地产市

场出现积极变化，11月以来重点城市

新房网签成交也保持较高活跃度。分

析认为，不断落地的增量政策彰显了在

当前市场情况下，政府维稳房地产市场

的决心，此时态度大于力度，预期后续

仍有进一步宽松的可能。

一线同频彰显支持决心

11月 19日晚间，深圳市住建局等

三部门联合宣布，取消普通住房和非普

通住房标准，对个人销售住房涉及的增

值税、个人购买住房涉及的契税，按照

财政部、税务总局、住建部发布的《关于

促进房地产市场平稳健康发展有关税

收政策的公告》（2024年第 16号）有关

规定执行。

深圳市住建局方面表示，此举是为

贯彻落实国家工作部署，更好满足居民

刚性住房需求和多样化改善性住房

需求。

取消普通住房和非普通住房标准，

对于购房者而言，最直接的影响就是降

低了购房者的税费负担。

有深圳中介以取消“豪宅税”来形

容本次政策。过往只有购买90平方米

及以下的房子契税按1%征收，如今140
平方米及以下的房子，无论首套还是二

套，税率均为 1%。“深圳目前新房均价

5.7万元，如果客户二套购买 140平方

米的房子，契税部分就能省近 16 万

元。对于卖房客户，将享受非普通住房

购房满两年，免征增值税等政策。”该中

介告诉记者。

中原地产首席分析师张大伟认为，

契税政策调整惠及 90至 140平方米购

房群体，增值税政策也主要影响改善需

求，代表了政策重点瞄准改善需求，特

别是一线城市的改善购房。“政策加码

鼓励改善购房，鼓励二套购房旨在鼓励

消费，尤其鼓励已有房居民进行改善置

换，是对大户型、高端改善住宅消费的

有力支持。”张大伟表示。

就在深圳发布新政前一日，上海、

北京均同步发布类似政策，以进一步降

低购房成本，促进购房需求释放。其

实，在上海、北京、深圳发布财税优惠政

策前仅仅一个礼拜，该优惠所依据的

《关于促进房地产市场平稳健康发展有

关税收政策的公告》刚刚发布，三城的

落实速度不可谓不快。

财政部、税务总局、住建部有关负

责人在公告发布时解读称，党的二十届

三中全会提出，允许有关城市取消普通

住宅和非普通住宅标准，完善房地产税

收制度，公告的发布是对相关政策如何

衔接予以明确。“党中央高度重视房地

产市场平稳健康发展。”有关负责人

强调。

目前，四大一线城市中仅剩广州一

城尚未落地这一政策。不过在过去一

周，广州各部门在楼市政策方面其实动

作频频，先是宣布计划放宽落户政策，

七个区或可实现购房入户，随后广州安

居集团正式发布公告，将在全市范围内

收购满足90平方米以下的存量商品房

作为保障房。业内普遍预期，已在上

海、北京、深圳落地的财税政策，后续必

然在广州加速落地。

在不少分析人士看来，本轮财税政

策的内容固然是实打实的让利，各大一

线城市迅速的反应和整齐划一的步伐，

同样值得点赞。

中银证券分析师夏亦丰认为，此时

的住房交易税收调整彰显了在当前市

场情况下，政府维稳房地产市场的决

心，再次明确了对于房地产的支持态

度，此时下调契税的态度远远比下调多

少幅度更重要。“市场不必纠结现有的

下调力度，而是更应该将重点放在‘做

了没’上。”夏亦丰呼吁道。

止跌回稳巩固修复势头

“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。”中指研究院政策研究总监

陈文静表示。

国家统计局新闻发言人付凌晖，以

“一揽子促进房地产市场止跌回稳的措

施显效，10月份房地产市场出现积极

变化”来概括当下房地产市场的表现。

国家统计局的数据显示，前 10月全国

新建商品房销售面积、销售额降幅，比

前9月分别收窄1.3和1.8个百分点，10
月份当月改善幅度之大，为今年以来的

首次。此外，房价跌幅指标也出现了连

续5个月的收窄。

积极执行财税优惠政策，且有望明

显从中受益的核心城市，正是当下牵引

房地产回温的“火车头”。10月份，深

圳、广州新房成交面积环比实现翻倍增

长，均创下 2022年以来月度新高。此

外，武汉、福州、苏州等新房成交面积环

比涨幅超 50%，宁波、温州等同比涨幅

超30%。

而从前瞻性指标来看，易居研究院

研究员朱光提示，待售面积增幅指标已

经连续5个月变小，和销售端数据改善

是有密切关联的。“待售面积本身就是

库存的一部分，这意味着房地产库存出

清的窗口期开启。供求关系在四季度

有望迎来一波改善，即意味着供求关系

将朝着新的均衡方向演进。”朱光说道。

截至目前，11 月以来新房网签成

交继续保持较高活跃度。根据中指研

究院数据，11月上半月，30个重点城市

新 房 成 交 面 积 较 10 月 同 期 增 长 约

50%，同比增长约20%。核心城市二手

房市场也保持一定热度，11月第二周，

深圳、成都、杭州二手房成交套数再次

创下年内周度新高。

中指研究院研究副总监徐跃进表

示，从目前来看，11月新房市场销售仍

将保持一定规模。同时，12月为房企

业绩冲刺期，若相关增量政策继续出

台，前期政策效果将能得到巩固，全国

楼市销售同比降幅有望继续收窄。付

凌晖认为，随着各项政策效能进一步释

放，推动房地产市场止跌回稳的动能将

增强，对房地产市场后期走势国家统计

局保持乐观的态度。

更多增量政策在路上

在后续可预期的增量政策中，即将

进入加速落地期的，应是城中村改造和

危旧房改造领域。

在上周，住建部、财政部已经联合

印发通知，要求推动符合条件的项目尽

快启动实施。按照通知要求，城中村改

造政策支持范围从最初的35个超大特

大城市和城区常住人口 300万以上的

大城市，进一步扩大到近300个地级及

以上城市。

陈文静告诉记者，这 100万套改造

体量中，部分需求有望在今年年底和

2025年就转化为实际销售，并对新房

销售形成实质性带动。据她测算，若按

套均 100平方米计算，货币化安置 100
万套城中村和危旧房可带动约 1亿平

方米住宅销售，对市场总量的贡献约为

10%左右，这部分需求进入市场，有利

于推动市场交易活跃度提升。

在11月8日，财政部方面还透露了

回收闲置存量土地、存量商品房的政策

进展。财政部部长蓝佛安表示，“专项

债券支持回收闲置存量土地、新增土地

储备，以及收购存量商品房用作保障性

住房方面，财政部正在配合相关部门研

究制定政策细则，推动加快落地。”

值得注意的是，各类政策通过创新

有望形成政策合力，释放出更大的

效力。

11月4日，农业发展银行广东省分

行向广州市黄埔区“五村七片”城中村

改造项目发放专项借款 1071万元，用

于收购存量商品房用作村民安置房，这

是广东首笔收购存量住房用作安置房

的专项借款资金，实现了坚持消化存量

和优化增量的结合。

广东省住建厅相关人员表示，将加

力提速推进城中村改造，用好用足专项

借款收购存量商品住房用作安置房政

策，组织更多项目采取购买存量商品房

的方式解决安置住房问题，助力房地产

去库存。

展望后续，惠誉博华最新发布的房

地产开发年度展望报告表示，“允许专

项债收购土地储备与存量商品房”政策

是助力楼市消化库存、止跌企稳的重要

举措，还需要久久为功。该机构认为，

乐观情形下，预计 2025年房地产销售

面积或将回升至同比持平。

新一轮地产新政密集落地 呵护市场进一步回温

图虫创意图虫创意//供图供图 陈锦兴陈锦兴//制图制图

主编:孙森林 编辑:刘骏 2024年11月22日 星期五 Tel:(0755)83514103 A4Overview综合


