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X` 好的 

 

2024年 9月 29日，上海、广州、深圳接连发布楼市新政，整体力度在预期之内。截至

发稿前，北京尚未发文跟进。从内容上看，上海、深圳、广州新政涉及优化限购政策、降低

首付比例、降低增值税免征年限等多个方面，着力于增加购房需求总量、降低购房门槛、降

低购房成本。 

 

一线城市楼市新政落地，能带动市场止跌回稳吗？ 



中指研究院 

中国房地产指数系统 

本报告数据来自 CREIS 中指数据、中房指数系统。详情请查询 https://www.cih-index.com 或致电 400-630-1230、010-56319253。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



中指研究院 

中国房地产指数系统    

【中指观点】 

表：上海、深圳新政前后限购、限贷等政策变化 

政策类型 上海新政前 上海新政后 
限购区域 全市 全市 

限购政策 

本地户籍 
家庭 

2 套； 

多孩家庭可增购 1 套 

2 套； 

多孩家庭可增购 1 套 

单身 1 套 1 套 

非本地户

籍 

家庭 

1 套（需 3 年社保/个税） 

新城以及南北转型等重点区域人才 2 年社

保/个税 

临港新片区 1 年社保/个税 

多孩家庭可增购 1 套 

1 套外环外住房（需 1 年社保/个税） 

持居住证且积分达 120 分同时满 3 年社保/

个税，可购 2 套 

新城以及南北转型等重点区域人才 2 年社

保/个税 

临港新片区 1 年社保/个税 

多孩家庭可增购 1 套 

临港新片区可增购 1 套 

单身 

3 年社保/个税可在外环以外购 1 套新房或

全域二手房 

新城以及南北转型等重点区域人才 2 年社

保/个税 

临港新片区 1 年社保/个税 

1 套外环外住房（需 1 年社保/个税） 

3 年社保/个税可购外环内二手房 

新城以及南北转型等重点区域人才 2 年社

保/个税 

临港新片区 1 年社保/个税 

临港新片区可增购 1 套 

限贷政策 

首套首付比例 20% 15% 

首套房贷利率 3.4% (LPR-45BP) 3.4% (LPR-45BP) 

二套首付比例 
自贸区临港新片区&6 个郊区 30%/核心区

35% 

自贸区临港新片区&6 个郊区 20%/核心区

25% 

二套房贷利率 

自贸区临港新片区&6 个郊区 3.6%(LPR-

25BP) 

核心区 3.8%(LPR-5BP) 

自贸区临港新片区&6 个郊区 3.6%(LPR-

25BP) 

核心区 3.8%(LPR-5BP) 

普宅标准 面积要求 

同时满足： 

五层及以上的多高层住房，以及不足五层的

老式公寓、新式里弄、旧式里弄等；单套住

房建筑面积在 144 平方米及以下 

取消 

 

政策类型 深圳新政前 深圳新政后 

限购区域 全市除深汕合作区 全市除深汕合作区 

限购政策 

本地户籍 

家庭 

福田区、罗湖区、南山区、宝安区（新安、西

乡）2 套； 

盐田区、宝安区（不含新安、西乡）、龙岗区、

龙华区、坪山区、光明区、大鹏新区家庭 2套，

多孩家庭可增购 1 套 

福田区、罗湖区、南山区、宝安区（新安、西

乡）2 套； 

盐田区、宝安区（不含新安、西乡）、龙岗区、

龙华区、坪山区、光明区、大鹏新区可增购 1 套 

单身 1 套 

1 套 

盐田区、宝安区（不含新安、西乡）、龙岗区、

龙华区、坪山区、光明区、大鹏新区可增购 1 套 

非本地户籍 

家庭 
福田区、罗湖区、南山区、宝安区（新安、西

乡）1 套（需 3 年社保/个税）； 

盐田区、宝安区（不含新安、西乡）、龙岗区、

龙华区、坪山区、光明区、大鹏新区 1 套（需 1

年社保/个税） 

福田区、罗湖区、南山区、宝安区（新安、西

乡）1 套（需 1 年社保/个税）； 

盐田区、宝安区（不含新安、西乡）、龙岗区、

龙华区、坪山区、光明区、大鹏新区 1 套（无需

社保/个税）； 

多孩家庭可增购 1 套 

单身 

限贷政策 

首套首付比例 20% 15% 

首套房贷利率 3.4%(LPR-45BP) 
3.4%(LPR-45BP) 

(深汕合作区取消利率下限) 

二套首付比例 30% 
20% 

(多孩家庭 15%，深汕合作区 15%) 

二套房贷利率 3.8%(LPR-5BP) 

3.8%(LPR-5BP) 

(多孩家庭 3.4%(LPR-45BP)，深汕合作区取消利

率下限) 

限售政策 
3 年（公寓 5 年） 

深汕特别合作区取证 2年 
不限售 

数据来源：政府官网、中指研究院综合整理 
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1、优化限购政策，上海非本地户籍外环外社保年限要求降至 1 年，深圳取消郊区限购，

广州全面取消限购政策，有望促进更多住房需求进入市场。 

上海限购政策主要变化：一是，将非本地户籍家庭外环外社保年限由之前的 3年降至 1

年（非临港片区）；二是，居住证积分达 120 分、非本地户籍家庭社保满 3 年可以购买 2

套；三是，临港新片区工作、存在职住分离的群体，在临港新片区可增购 1套。 

深圳限购政策主要变化：一是，本地家庭可以在郊区增购 1套住房；二是，中心城区要

求非本地户籍社保年限要求 3年降至 1年，取消郊区限购；三是，非本地户籍多孩家庭可增

购 1套。 

广州限购政策主要变化：由主城区 120平方米以下限购，非本地户籍社保要求 6个月，

改为全面取消限购。 

综合来看，上海外环外新房市场销售规模占全市的比重超 70%，二手房市场占比也超

过 50%，本次明显优化外环外限购政策，有望带动外环外市场活跃度提升。深圳、广州新

房、二手房市场也有望开启一段时间的修复行情。 

2、降低首付比例，上海、深圳首付比例均降至 15%，二套降至 20%-25%之间，进一

步降低购房门槛。 

本次上海和深圳首付比例均由此前的 20%降至 15%，上海二套首付比例由此前的 30%-

35%降至 20%-25%，深圳由此前的 30%降至 20%，均有助于进一步降低居民购房门槛；同

时，深圳给予多孩家庭更多信贷支持，多孩家庭购买二套可按首套信贷执行，均有助于带动

刚需和改善性住房需求释放。 

3、上海、深圳降低增值税免征年限，均由 5 年降至 2 年，同时上海指出及时取消普宅

和非普宅标准，进一步降低交易税费，降低购房者置业成本。 

表：上海、深圳新政前后二手房交易税费变化 

税费种类 上海新政前 上海新政后 

增值税 

普通住宅 
5 年内：成交价/1.05*5% 

5 年以上：免征 2 年内：成交价/1.05*5% 

2 年以上：免征 非普通住

宅 

5 年内：成交价/1.05*5% 

5 年以上：（成交价-原购房价）/1.05*5% 

个人所得

税 

普通住宅 

5 年内：（核定价-本次交易增值税）*1%/利润 20% 

5 年以上：（核定价-本次交易增值税）*1%/利润

20%/唯一住房可免征 

5 年内：（核定价-本次交易增值税）*1%/利润

20% 

5 年以上：（核定价-本次交易增值税）*1%/利

润 20%/唯一住房可免征 
非普通住

宅 

5 年内：（核定价-本次交易增值税）*2%/利润 20% 

5 年以上：（核定价-本次交易增值税）*2%/利润

20%/唯一住房可免征 
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税费种类 上海新政前 上海新政后 

契税 
唯一首套 

≤90 ㎡：（核定价-增值税）*1% 

>90 ㎡：（核定价-增值税）*1.5% 

≤90 ㎡：（核定价-增值税）*1% 

>90 ㎡：（核定价-增值税）*1.5% 

非首套 （核定价-增值税）*3% （核定价-增值税）*3% 

 

税费种类 深圳新政前 深圳新政后 

增值税 

普通住宅 
5 年内：成交价/1.05*5% 

5 年以上：免征 

2 年内：成交价/1.05*5% 

2 年以上：免征 

非普通住

宅 

5 年内：成交价/1.05*5% 

5 年以上：（成交价-原购房价）/1.05*5% 

2 年内：成交价/1.05*5% 

2 年以上：（成交价-原购房价）/1.05*5% 

个人所得

税 

普通住宅 

5 年内：（核定价-本次交易增值税）*1%/利润 20% 

5 年以上：（核定价-本次交易增值税）*1%/利润

20%/唯一住房可免征 

5 年内：（核定价-本次交易增值税）*1%/利润 20% 

5 年以上：（核定价-本次交易增值税）*1%/利润

20%/唯一住房可免征 

非普通住

宅 

5 年内：（核定价-本次交易增值税）*1.5%/利润

20% 

5 年以上：（核定价-本次交易增值税）*1.5%/利

润 20%/唯一住房可免征 

5 年内：（核定价-本次交易增值税）*1.5%/利润

20% 

5 年以上：（核定价-本次交易增值税）*1.5%/利

润 20%/唯一住房可免征 

契税 
唯一首套 

≤90 ㎡：（核定价-增值税）*1% 

>90 ㎡：（核定价-增值税）*1.5% 

≤90 ㎡：（核定价-增值税）*1% 

>90 ㎡：（核定价-增值税）*1.5% 

非首套 （核定价-增值税）*3% （核定价-增值税）*3% 

数据来源：政府官网、中指研究院综合整理 

除此之外，深圳本次取消了限售，短期内或推动二手房挂牌量增加，但也有利于促进二

手房市场活跃度提升。同时，明确开展现房销售试点，逐步提高新供应用地的现房销售比例，

今年 9月，深圳已经挂出一宗现房销售地块，即将在 10月 8日竞拍，预计未来现房销售地

块将进一步增加。 

表：一线城市今年以来新房、二手房成交套数变化（套） 

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 二手房 

2024 年 1 月 7056 12444 8501 16597 1788 3463 3412 8616 

2024 年 2 月 1560 6332 2797 7392 811 1785 2314 4692 

2024 年 3 月 3557 14280 9146 20282 2245 3840 4830 6855 

2024 年 4 月 3469 13354 9471 18077 2355 4171 4834 8335 

2024 年 5 月 2988 13383 8295 18736 2009 3963 5159 6919 

2024 年 6 月 3870 14986 10505 26116 2927 4172 7623 7664 

2024 年 7 月 4092 15575 10574 20154 2616 4573 5134 8922 

2024 年 8 月 5308 14363 8661 17686 2537 3804 4745 8346 

9 月(1-29 日) 3088 12331 7114 15184 1625 3179 4501 -- 

8 月同比 28.8% 31.0% -17.3% 14.0% 15.4% 57.1% 20.0% 19.9% 

2023 年 9.24-29 与
9.1-9.23 

日均变化 

53.2% 38.8% 74.3% -- 38.5% -7.2% 133.4% 

-- 

2024 年 9.24-29 与
9.1-9.23 

日均变化 

100.9% 53.9% 64.4% 20.6% 47.7% 4.5% 76.6% 

-- 

2024 年 9.24-29 日

均同比 
-36.5% -5.4% -37.5% -- -10.3% 45.2% -30.1% 

-- 

数据来源：中指数据 CREIS 
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从市场的角度来看，近两个月，一线城市新房、二手房成交量环比整体呈现走弱态势，

9.24 金融三部委出台多项支持房地产举措，9.26 中央政治局会议继续释放重大利好信号，

对市场情绪产生了积极影响，居民置业意愿出现一定好转，部分项目咨询量、带看量也出现

了明显回升，根据中指监测数据，9.24-9.29 一线城市日均成交数据较 9.1-9.23 日均略有好

转，但整体尚不明显。 

本次上海、深圳、广州快速跟进楼市新政，也是积极响应 9.26 政治局会议的具体表现，

政策力度整体符合预期，预计 10 月各地房地产市场活跃度有望提升，也将进一步带动全国

房地产市场活跃度修复，若推动全国房地产市场止跌回稳，预计仍需要更多政策落地。 

展望未来，北京楼市新政或已在路上，政策内容或涉及优化限购政策、降低首付比例等

多个方面，上海、深圳限制性政策依然具备优化空间，如上海全面取消外环外限购政策、降

低外环内社保年限要求、放开 144 平方米以上大面段限购，深圳全面取消限购等。除此之

外，加大购房补贴力度，“补人头”替代“补砖头”政策加速落地；地方国企收储已建成未

售新房的配套政策出台，进一步打通收储价格撮合难度大、收储资金成本高等收储卡点问题；

降低交易佣金、交易税费、房贷利率等进一步降低购房成本，也是促进房地产市场止跌回稳

的重要举措，未来更多稳市场政策仍值得期待。 

 

 

  



中指研究院 

中国房地产指数系统    

  

 

 

 

 

 


