
”《中华人民共和国契税
法》将于今年 9 月 1 日起正
式施行。

此 前 ，坊 间 有 传 闻 称
“福建省房产契税税率 9 月
起上调”，引发了广大购房
者的关注。日前，福建省财
政厅发布公告，明确全省契
税税率为 3%，于 2021 年 9
月 1 日起施行。针对购房者
最为关心的契税优惠政策
是否沿用，省财政厅表示，
契税税率确定后，现行的购
买前两套房子契税优惠税率
(1%-2%)将继续执行。

也就是说，除非今后国
家层面调整购房契税优惠
税率，否则这项优惠政策是
不会取消的。
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房产契税优惠税率继续执行

新一轮楼市调控
趋于精细化高频化

税率不变 全省契税税率为 3%
此前，省十三届人大常委会第二十八

次会议批准契税我省适用税率和减免税具
体办法方案，明确全省契税税率为 3%，将
于 9月 1日起施行。

不仅福建，北京、广西、广东、山西、江
西、辽宁、河南、云南、海南等省份也确定了
9月 1日之后的契税税率。在备受关注的购
房契税税率上，各省都定为最低档的 3%。

福建省现行契税税率就是 3%。业内人
士指出，从 20 多年实际执行情况来看，税
制运行总体平稳，有力促进了福建省房地
产市场持续健康发展。本次契税立法遵循
现行税制框架和税负水平总体不变的思
路，平移现行税率。

省财政厅表示，去年 8 月 11 日国家税
务总局公布消息，称新契税法将于 2021 年

9 月 1 日起施行。对此，省财政厅作出了针
对性的政策解读：契税法颁布不影响现行
我省契税优惠政策，契税税率没有改变，
优惠政策继续有效；夫妻过户、子女继承
房产免征契税；税收优惠政策拓展，纳税
申报简化。

此外，对因土地、房屋被县级以上人民
政府征收、征用，以及不可抗力灭失住房的
情形，福建省明确了减免税办法：

一是因土地、房屋被县级以上人民政
府征收、征用，重新承受土地、房屋权属的
情形，选择货币补偿且重新购置土地、房屋
的，成交价格不超过货币补偿的免征契税，
超出货币补偿的对超出部分征收契税；选
择房屋产权调换、土地使用权置换，不支付
差价的免征契税，支付差价的对差价部分
征收契税。

二是因不可 抗 力 灭 失 住 房 ，重 新 承

受住房权属的情形，不超过原面积的免
征契税，超过原面积的对超出部分征收
契税。

优惠不变 减税 1%-2%继续实行

福建省现行的契税税率已经持续执行
了 20 多年。并且，老百姓最关心的契税减
税 1%-2%的优惠也实行了 5 年多。契税政
策深刻影响着我省房地产市场。

这项优惠的依据来自 2016 年 2 月 17
日财政部、国家税务总局、住房城乡建设部
发布的《关于调整房地产交易环节契税营
业税优惠政策的通知》，业内简称“财税

〔2016〕23号”优惠政策。
依据这份政策通知，除个别城市之外，

自 2016 年 2 月 22 日起，购房者一直在享受
1%-2%减税优惠。漳州也不例外。具体优
惠政策如下：90 平方米以下首套、二套住

房税率为 1%；90平方米以上首套住房税率
为 1.5%，二套税率 2%；三套及以上住房、非
住宅类房产税率为 3%。

值得注意的是，享受减税优惠需要提
交相关证明。按照规定，市民购房后，作为
纳税人，申请享受税收优惠的，根据纳税
人的申请或授权，由购房所在地的房地产
主管部门出具纳税人家庭住房情况书面
查询结果，并将查询结果和相关住房信息
及时传递给税务机关。简单说，就是在市
行政服务中心，纳税人要前往二层“首套
查询”窗口或一层不动产登记自助查询
机，进行家庭住房套数的认定，打印《个人

（家庭）名下不动产登记情况查询证明》，
立等可取。税务机关以纳税人提供的证明
来判定购房人的家庭住房情况，并适用相
应的契税优惠政策。

■本报记者 张 晗

容积率事关楼盘舒适度

先来弄清楚一个概念——容积率。因为
“高低配”是兼顾容积率和利润的一个产物。

容积率，是指一个小区的总建筑面积
与总用地面积的比。总的来说，一个舒适的
居住小区，高层住宅容积率应不超过 4，多
层住宅应不超过 3。容积率数值越大，舒适
度越低。

一般而言，政府在出让地块时就已经
对该地块的容积率和绿地率区间范围进行
了严格的规定，开发商可以在数值允许的
范围内进行设计。

当前漳州市区几个楼盘项目的容积率
是这样的：建发西湖观澜 2.99，中梁远洋星
海天宸 2.6，特房锦绣碧湖 2.52，联发君领
壹号 2.49，联发君樾西湖 2.0，世茂漳州府
1.1。几个尚未完成规划的地块容积率也是
有 规 定 的 ，如 三 馆 附 近 的 高 端 地 块
2021P03 规定了容积率小于 1.2，人民广场
附近的吾悦广场容积率小于 2.9，今年 3 月
被蓝田国企拿下的蓝田刚需地块 2021P02
容积率小于 2.6。

对于开发商来说，容积率决定地价成
本在房屋中占的比例。通俗来说，一样大小
的地皮，容积率越高，地面上盖的房子越
多，开发商卖房赚的钱就越多。

而对于住户来说，容积率直接关系到
居住的舒适度。正常来讲，容积率低，小区

里楼少栋距宽，通风、采光就更好，绿地多
了，过道宽了，能供给住户休憩玩耍的公共
空间也就多了，停车、走路也更方便。

做“高低配”有助提升货值

不过，容积率只是一个数值，它难以束
缚开发商飞扬的思路。当前流行的“高低
配”就是解决地块限定容积率的情况下如
何实现利润最大化的新方案。说白了，就是
做“高低配”更好赚钱。

假设一个楼盘占地面积 2.67 万平方
米，容积率约 3.0，可建面积约 8 万平方米。
高层住宅均价为 1.4 万元/平方米，叠墅产
品为 1.8万元/平方米。

不计其他建筑，现在有两个方案：
第一，做纯高层围合式社区，单算建设

5幢 30层一层 6户均为 88平方米户型的高
层，余一些面积不计，总货值是 11.09亿元。

第二，做“高低配”，建设 6 幢四叠一层
六户、2幢四叠一层四户均为 135平方米户
型的叠拼，和 3 幢 30 层一层六户均为 104
平方米户型的高层，共 11 幢楼，余一些面
积不计，叠墅部分货值为 4.28亿元，高层货
值为 7.86亿元，总货值约为 12.14亿元。

同样的容积率范围内，相比方案一，方
案二“高低配”可以多出超 1亿元的货值。

当然，除了更高的获利，从开发商的层
面看，搭配叠墅洋房产品的小区，可以围绕
低密产品做文章，把产品往高端定位包装，

有利于开发商积累品牌度和口碑。
也可以围绕产品多样化做文章，高层

能做 50平方米左右的投资小户、90平方米
的刚需房型、110 平方米左右的小四房；面
积大于 120 平方米的改善房型，放在高层
做大平层出售周期太长不划算，就放在叠
墅区做，可以按照叠墅的标准进行区别化
定价，单价更高，来钱也快。

长处：高层通风透气 叠墅靠近市区

开发商追逐利润是天性使然，作为购
房者，只要擦亮双眼，明确自己的需求，在

“高低配”盛行的时代，是能买到适合自己
的房子的。

“高低配”的起因，和国家颁布“限墅
令”限制出让容积率 1 以下地块有关。现
在出让土地时规定的住宅主流容积率是
1.0~2.6。加之限地价、限房价、竞配建等调
控政策频出，开发商拿地难度提升，利润
空间摊薄，做“高低配”找补点利润也是能
理解的。

如果看上了某个“高低配”楼盘，有这
些优点在，还是可以考虑入手的。

考虑购买高层产品的购房者，不妨考察
下前排是否都是低楼层建筑，如果是，那视
线无遮挡，景观良好，通风透气，还是不错的。
相比沿街楼栋，不沿街的二排高层会比较舒
适一些。当然，相比叠墅价格，高层的性价比
还是比较高的，尤其是项目首开一般会先

开高层，价格较亲民，想好了可以入手。
如果是考虑叠墅产品，也可以入手挑。

毕竟低密度社区一般分布在城市边缘郊
区，通勤不便，但是“高低配”中的叠墅就能
做到既低密又接近闹市区，生活便利。

此外，买“高低配”的“低”，要先摒弃
“叠墅就是别墅”的观点，其实叠墅更像是
早前的多层，只不过单栋建筑中户数更少
一些，不那么嘈杂，但也没有独门独院那么
自由私密，这和独栋别墅区楼宇都一样高、
一样私密有着本质的区别。

不论买高、买低，都要摒弃“有叠墅的
社区就是高端改善社区”的观点。如果小区
内有分区、围墙，物业费还收得不一样，人
均占有的资源肯定不均衡。非要说高端那
也仅是一部分人的高端——这类小区经常
有资源朝向叠墅业主倾斜的情况。从一些
新闻报道中经常可以看到“高低配”小区中
隔绝高与低之间的“柏林墙”被推倒的事
情，业主情绪分化比普通小区更明显。

不足：公共空间受压 叠墅少了私密

从实际居住体验上看，“高低配”也有
一些短处。看似十分舒适的数据，却没有十
分舒适的内核。

首先，先不管楼高不高，就看楼多不
多。地面上的楼栋数是明显增多了，栋距缩
短，肉眼上看建筑密度是增加的。这就意味
着楼与楼之间的公共空间、绿地空间被挤
压，大中庭、大型喷水池、社群活动中心、大
型游乐场、运动场通通没有了，取而代之的
是小而精的叠景、障景，如小凉亭、小院门、
小假山、小池塘。

其次，为了保留住业主的活动空间，
不少开发商会将健身房、老人活动室、儿
童游乐区等配套安在架空层，而不少楼栋
的架空层是计入公摊面积的。还有一些开
发商会给叠墅的下叠配院子，如果这个院
子内的绿地也计算在公共绿地总量之内，
那么公共绿地的空间就进一步减少了。

最后，楼与楼近了，私密性、隔音性肯
定变差。尤其是现在一些号称低密的社
区，舍弃的其实是上空的空间去换取容积
率，横向看楼与楼基本上是紧挨着。甚至
还有一些别墅区，栋与栋之间间距很小，
观感上类似农村自建房的“两米巷”，舒适
度肯定不会太好。此外，买“低”的业主，很
可能成为买“高”业主的风景，一举一动都
很“公开”。

“高低配”盛行的年代，纯粹做高层或
叠墅的楼盘显得尤为稀缺，但它的稀缺性
也能证明它的价值。如果遇上了，大可和

“高低配”做个对比，考虑考虑。

■本报记者 张 晗

房地产行业监管正在持续收紧。仅 7 月
份，中央有关房地产市场端和金融端政策及表
态已超十余次。8 月初，各地方楼市调控迎来
新一轮加码。

热点城市频繁补漏洞

过去几天，调控高频化不仅体现在各城市
之间，一日内北京、成都和杭州三城连发，同时
也表现在城市纵向调整，年内东莞、上海、杭州
等城市已发布多项调控内容，从多个角度全面
围堵炒房漏洞，其中成都已经出台了 6 次新
政，上海更是连番 9 次加码。

这些城市典型的特征是，城市内部局部热
度高涨，部分城市地价上涨推升房价上涨预
期，二手房市场热度不减。

典型如杭州，2021 年以来，杭州市场异常
火爆，成交显著放量，打新市场持续火爆，低
中签率已成市场常态。从成交数据来看，5 月
份商品住宅成交面积为 432 万平方米，创历
史 新 高 。1-7 月 ，杭 州 累 计 成 交 1446 万 平 方
米，同比增长 70%。“1 · 27”新政（中签率低于
10%的房源实行限售 5 年）后，打新市场热度
依旧不减。

针对市场出现的问题，杭州上调社保年
限，落户未满 5 年需在购房之日起前 2 年连续
缴纳社保满 24 个月，并且限购 1 套；非杭州户
籍需要连续缴纳 4 年社保。同时，在项目摇号
中，意向登记家庭数与公开销售房源数的比例
大于或等于 10:1，无房家庭和人才均根据社保
和人才登记进行排序。政策加码之后，杭州将
减少 30%左右的房票。

此外，作为住建部点名的模范生，北京封
堵“假离婚”炒房漏洞，这意味着此轮调控不但
没有放松迹象，反而仍在查漏补缺阶段。实际
上，此前深圳、上海、杭州均已出台相关政策，
比如上海规定离婚 3 年内拥有的住房套数按
离婚前总套数计算；杭州则在无房家庭认定上
做限制，离异未满 3 年且有购房记录的，不作
为无房家庭享受优先权。

热点城市将迎二手房限价

8 月 6 日，关于上海二手房房贷额度的消
息在市场流传，上海各银行审核贷款金额以

“三价就低”为原则，即银行将根据合同网签
价、涉税评估价、银行评估价三个价格中，相对
最低的价格审批贷款额度。

自 7 月 23 日住建部 8 部门发文以来，跟进
升级调控的城市中，绍兴、金华、东莞、衢州明
确了建立二手住房成交参考价格发布机制，商
业银行严格按照发布的二手住房成交参考价
格为上限发放二手住房按揭贷款。

至此，加入二手住房成交参考价格或指导
价的城市已达 11 个。二手房市场正在成为房
地产调控的主战场，“建立二手住房成交参考
价格发布机制”或将成为接下来重点城市政策
内容的标配。此外，年初以来，重点城市二手住
宅成交热度受学区房影响较大，接下来学区房
将成为监管重中之重。

目前来看，多城将二手房参考价纳入政策
内容，也预示着二手住宅将进入全面收紧阶
段，重点城市将迎来二手房限价时代，后续相
关市场指导价会细化至区域板块乃至单个小
区。未来二手住宅成交量价持续火热的城市及
一二手房价倒挂严重城市，将迎来“二手房指
导价”时代。

金融监管已成趋势

近 日 来 ，重 点 城 市 楼 市 进 入 新 一 轮 密
集调控周期，调控力度更大，内容更加精细
化 ，调 控 次 数 倾 向 于 更 高 频 次 ，哪 里 有 漏
洞，“打补丁”式调控必然追上，精准且打击
力度更强。

调控内容更加具体，动态调节过程中靶向
施治，一旦现有调控效果不及预期，新的调控
就在路上，这也是本轮调控趋于高频化的一大
原因。比如 2021 年至今，成都已经出台了 6 次
新政，上海更是连番 9 次加码。

值得注意的是，多数城市政策内容涵盖加
强金融监管，无疑，这已成为本轮楼市调控的
一大趋势。比如金华、东莞，对于购房者而言，
严格审查首付资金来源，严防经营贷、消费贷
等信贷资金违规流入房地产市场；对于房企而
言，强化购地资金来源审查，确保购地资金合
法依规，倒逼企业降杠杆。

此外，调控区域不断下沉，细化至热度较
高的县域。比如，此次成都新政适度为高新、天
府新区等过热区域降温；房价上涨压力大的金
华、衢州更是将调控下沉至县市，“一城一策”
逐渐演变为“一县一策”。

在强化市场预期端，重点城市在扩大热点
区域土地供应之外，新增“限房价、控地价、提
品质”的方式出让，完善房价地价联动机制，未
来“竞品质”或将成为土地出让中的主流方式
之一。

总的来看，房地产市场问责机制将不断强
化，重点监测城市名单持续扩容，更多房地产
市场过热、房价上涨过快的三四线城市将被纳
入监管体系。

从城市跟进的角度来看，前期被住建部约
谈的城市调控加码是大概率事件。涉及泉州、
惠州、徐州、银川 4 个城市。而已出台调控政
策的城市并非一劳永逸，如果后续出现楼市
过热，或执行过程中发现新情况、新问题，调
控加码的可能性依然存在，比如杭州、南京和
武汉等。

（据中房网）

市民可以在市行政服务中心二楼“一口受理”窗口办理不动产登记相关手续，包括契税缴纳等。 本报记者 张 晗 摄

楼市盛行“高低配”购房者该作何选择？

考虑买房的你，一定有这
样的疑惑：怎么现在好多楼盘
都是“叠墅+高层”这样的“高
低配”组合，而且还越来越流
行？这样的高层或者叠墅，值
得买吗？

没错，当前漳州市面上是
有很多“高低配”楼盘。如果是
一个占地 200 亩的大地块分
成几个组团，一片做别墅，一
片做高层，这还可以理解。但
现在有些楼盘占地面积不大，
才两三万平方米，也做“高低
配”，不少购房者反映，看完有
种说不出的感觉，又不知道哪
里好或不好。

没关系，看过来，现在就
来了解一下“高低配”的相关
知识，看完保证你进了售楼
部，心里很有数。

“高低配”楼盘在漳州楼市屡见不鲜 本报记者 张 晗 摄


