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番禺、黄埔、花都三区和白云区四镇放开限购，二手房增值税免征期“5年改2年”

一线城市中 广州率先优化住房调控政策

一、优化住房限购政策和个人销
售住房增值税征免年限

（一）本市户籍居民家庭在越秀、海

珠、荔湾、天河、白云（不含江高镇、太和

镇、人和镇、钟落潭镇）、南沙等区域仍然

限购2套住房。

（二）非本市户籍居民家庭在上述区

域限购1套住房，购房条件为从购房之日

前在本市连续缴纳个人所得税缴纳证明

或社会保险证明满2年。

（三）本市户籍成年单身（含离异）人

士在上述区域仍限购1套住房。

（四）境外机构和个人购房按照《关于

规范房地产市场外资准入和管理的意见》

（建住房〔2006〕171号）、《住房城乡建设部

等部门关于调整房地产市场外资准入和

管理有关政策的通知》（建房〔2015〕122

号）执行。

（五）将越秀、海珠、荔湾、天河、白

云、黄埔、番禺、南沙、增城等区个人销售

住房增值税征免年限从5年调整为2年，

政策的适用认定以税务部门具体审核意

见为准。

（六）政策调整自2023年9月20日0：

00起施行，购房资格审核适用政策与本通

知不一致的，以本通知为准。

二、加大保障性住房建设和供给

加快建立健全以公共租赁住房、保障

性租赁住房和配售的保障性住房为主体

的租购并举的住房保障体系。继续做好

公共租赁住房托底保障，适时提高公共租

赁住房收入准入线和租赁补贴标准，进一

步扩大公共租赁住房保障范围，引导一部

分保障对象通过领取补贴解决住房困难

问题，完善公共租赁住房保障方式。大力

发展保障性租赁住房，通过政府给予土

地、金融、税收等政策支持，引导各类市场

主体参与筹集保障性租赁住房，缓解新市

民、青年人住房困难问题。加快建立健全

配售的保障性住房的配套政策体系。坚

持规划先行，稳慎有序推进配售的保障性

住房工作。

9月20日，广州市政府发布了《关于优化我市房地产市场平稳健康发展政策的通知》（以下简称《通知》），提出了调整住房限购政策实施区域
范围——将本市住房限购政策调整为，在越秀、海珠、荔湾、天河、白云（不含江高镇、太和镇、人和镇、钟落潭镇）、南沙等区购买住房的，本市户籍
居民家庭限购2套住房；非本市户籍居民家庭能提供购房之日前2年在本市连续缴纳个人所得税缴纳证明或社会保险证明的，限购1套住房；将
越秀、海珠、荔湾、天河、白云、黄埔、番禺、南沙、增城等区个人销售住房增值税征免年限从5年调整为2年。 ■新快报记者 何璐诗 王彤

这意味着，广州成为此轮首个放

松限购的一线城市，番禺、黄埔、花都

以及白云部分区域正式放开限购，即

日开始施行。需要注意的是，《通知》

明确，本市户籍成年单身（含离异）人

士在上述区域仍限购1套住房。

此外，《通知》还提出，将越秀、海

珠、荔湾、天河、白云、黄埔、番禺、南

沙、增城等区个人销售住房增值税征

免年限从 5年调整为 2年，非户籍人口

首套房购置纳税社保年限从 5年收缩

至 2 年。加快建立健全以公共租赁

住房、保障性租赁住房和配售的保障

性住房为主体的租购并举的住房保

障体系。

本市户籍单身人士仍限购1套住房

克而瑞广佛数据显示，受第二季

度以来市场下行的影响，截至9月上半

月，广州一手住宅成交面积录得 571.5
万平方米，与去年同期相比仅微增了

1.5%，与上半年14%的增速相比大幅收

窄。与此同时，截至到 8月末，全市一

手住宅库存面积达到1275万平方米，去

化周期攀升至 19.6个月。克而瑞广佛

首席分析师肖文晓告诉新快报记者，无

论从今年楼市的成交表现来看，还是从

库存压力来看，广州都有必要对调控政

策进行优化调整，这也是此前广州在一

线城市中首个落地“认房不用认贷”以

及下调二套房首付比例的重要原因。

“但是，市场的需求动能仍然不足，因此

也具备进一步优化调控政策的条件。

考虑到新政主要利好‘卖一买一’的置

换需求，因此为了盘活二手房交易，本

次将全市二手房增值税免征条件从 5
年改为2年也在情理之中”。

“广州作为首个一线城市开始放开

限购，这是很重要的信号，说明当前政

策的放松力度很强，尤其是一线城市。”

易居研究院研究总监严跃进如是说。

“广州放开限购是很重要的信号”

在不少业内人士看来，此次《通

知》体现出因区分类精准施策的政策

导向，以及“房住不炒”的定位。新政

的调整优化限购政策主要针对广州外

围区域，中心城区和南沙区仍执行较

为严格的限购措施，保持了调控定

力。同时，广州仍执行商品住房限售

政策，防止投机炒房。

肖文晓进一步指出，从本次新政

不再提及限购的区域名单来看，根据

克而瑞的统计，黄埔、花都、番禺一手

住宅库存面积分别为 149 万平方米、

143万平方米、210万平方米，都是属于

广州库存量大、市场竞争激烈的区域，

因此放开限购的迫切性也更大。在

“信贷组合拳”之后，广州再度优化限

购政策、降低二手房交易成本，对于年

底楼市整体复苏回暖有“再添一把火”

的作用。

广东省城规院住房政策研究中心

首席研究员李宇嘉表示，此次政策变

化仍坚持“房住不炒”，“这次的政策

依然不以房地产作为短期刺激经济的

手段。在住房供应弹性小、就业集

中、需求大的中心区四区坚持原有的

限购政策；通勤便利、新广州人置业

的次外围区白云区也坚持了原有的限

购政策；旨在打造大湾区创业创新、

宜居宜业平台的南沙区，也同样坚持

限购。”

“政策调整基调仍坚持房住不炒”

对于二手房增值税免征期“5年改

2年”，非户籍人口首套房购置纳税社

保年限从 5 年收缩至 2 年，李宇嘉认

为，此政策旨在促进商品房流通和循

环，更好地满足新市民、年轻人、外来

人口扎根广州的诉求。

多位业内人士认为，此次政策体

现出大力支持刚性以及改善性需求。

“目前，各大城市住房需求转向改善

型需求，广州换房需求也比较突出，

而且广州外来人口规模大，数量超过

1000 万人，刚需规模也较大，呈现出

刚需和改善齐头并进的态势。”李宇

嘉告诉新快报记者，近期，二手房挂

牌量快速上升，交易周期明显拉长，

价格调整明显，导致预期开始悲观，

反过来又导致市场下行。“7月至 8月，

70 城中广州二手住房价格指数跌幅

居前。增值税免征期‘5 年改 2 年’就

是为了降低交易环节成本，促进‘卖

一买一’顺畅进行，既满足刚需也疏

通换房需求，确保刚需和改善、新房

和二手住房的良性循环”。

对于后市的预期，严跃进表示，

“认房不认贷”以后，一线城市市场总

体态势表示得积极活跃，但还需要进

一步加码刺激力度。

“促进刚需和改善的良性循环”

此次《通知》还提到，加快建立健

全以公共租赁住房、保障性租赁住房

和配售的保障性住房为主体的租购并

举的住房保障体系。

李宇嘉认为，此次政策在供需两端

同步发力，健全完善了住房市场和保障

两个体系。“让供求保持稳定和平衡，避

免行业和市场大起大落。比如，此次政

策提出的旨在补短板的城中村改造，完

善住房保障体系，推动公共租赁住房、保

障性住房和配售保障性住房发展，从而

加快解决工薪收入群体住房困难等”。

健全完善住房市场和保障两个体系

■官方政策解读

政策前后对比
调整前 调整后

限购区

非限购区

越秀、海珠、荔湾、天河、白云、南沙、
番禺、黄埔、花都

越秀、海珠、荔湾、天河、白云(不含
江高镇、太和镇、人和镇、钟落潭
镇)、南沙

增城、从化
增城、从化、白云(江高镇、太和镇、
人和镇、钟落潭镇)、番禺、黄埔、花都

限购政策
广州户籍:家庭限购2套，单身1套
非广州户籍:限购1套(连续5年社保)

广州户籍:家庭限购2套，单身1套
非广州户籍:限购1套(连续2年社保)

■■此前此前，，全国多个二线城市已全国多个二线城市已
经放开住房限购经放开住房限购，，图为山东济图为山东济
南一处楼盘南一处楼盘。。广州是首个放开广州是首个放开
限购的一线城市限购的一线城市。。 新华社发新华社发


