
市场的交易更为活跃，楼市“止跌回稳”的
趋势也越来越明晰。展望未来，楼市又将如何变
化？

中指研究院政策研究总监陈文静预计， 未来
核心城市限制性政策有望继续优化，包括北上深继
续优化限购政策，取消郊区、大户型限购等存在一
定预期；核心城市继续降低首付比例，降低房贷利
率、降低交易税费等依然具备空间；针对多孩家庭
给予更多政策支持等。另外，支持改善性住房需求
释放的供给端政策也存在进一步完善的预期，如优
化土地供给，为“好房子”建设提供支持等。

“近期， 随着一系列利好政策的密集出台，
长沙房地产市场信心得到明显提振。10月以来
多项指标出现积极信号。房价连续两月正增长、
出清周期回归安全区间、 房企信心充足供应迎
来放量，三环外市场显著复苏等，种种迹象都昭
示着长沙楼市稳健回暖态势显现。”克而瑞湖南
区域相关负责人指出。

一系列“组合拳”落地，长沙楼市迎新变化 一系列关键词为2025年楼市发展定基调

止跌回稳曙光初现，楼市“小阳春”可期
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政策“组合拳”纷纷落地

2024年以来，楼市政策利好不断来袭，市场活跃
度也逐渐提升。

2月20日，央行公布了最新的贷款市场报价利率
（LPR）：1年 期 LPR 为 3.45% ；5 年 期 以 上 LPR 为
3.95%，下调25个基点。下调后，长沙首套房房贷利率
最低将降至3.75%。10月21日，10月LPR报价出炉。中
国人民银行授权全国银行间同业拆借中心公布，1年
期LPR为3.1%，5年期以上品种LPR为3.6%， 均下调
25个基点。

而此前，长沙已取消房贷利率下限，房贷利率降
至3.15%起（均为5年期以上贷款）。此次LPR下调后，
长沙房贷利率将降至2.9%起。这也今年来1年期LPR
的第2次下调，5年期以上LPR的第3次下调， 长沙房
贷利率也正式进入“2”时代。

贷款利率不断下调， 长沙的购房门槛也在不断
下降。

4月18日，长沙市住建局印发的《关于支持居民
购买改善住房的通知》显示，即日起，全市范围内买
房， 不再审查购房者资格条件；“以旧换新” 购买新
房，可按照“认房不认贷”政策，享受首套房首付比和
按揭利率优惠。

2017年3月18日长沙开始实行限购政策，2024年
4月18日结束限购， 意味着长达7年的限购政策退
出历史舞台。限购退出，限售政策也彻底取消。11月
14日，长沙住建局发布《关于进一步明确我市房地产
交易相关政策的通知》，明确全市商品住房取得《不
动产权证书》可上市交易。此举旨在优化房地产交易
政策，支持居民住房消费，促进一二手房市场的良性
循环。据悉，之前长沙之前长沙商品房需网签满4年，
才可以上市交易。

“长沙的限售政策可追溯至2018年，当时新房须
取得不动产证4年后方可上市交易。目前，长沙限购、
限价、 限售已经取消， 同时近期出台的降低首付比
例、房贷利率等政策将进一步降低居民的购房成本，
减轻还贷压力， 支持居民刚性和改善性住房需求。”
业内人士指出。

新房开启“零公摊”时代

在房贷利率下调、全面放开限购、鼓励住宅项目
“零公摊”等政策的加持下，长沙楼市也越来越“卷”，
出现了不少“零公摊”产品。

“我们项目能达到约103%—107.9%的使用率，
突破传统公摊占比20%以上的市场规则， 在长沙率
先推出实现‘负公摊’的创新产品。”云起·虔来项目
相关负责人朱女士表示， 项目建面约168平方米户

型，再加上全屋飘窗赠送和阳台、电梯厅计半面积，
可以达到之前购买180平方米左右户型的空间，性价
比十足。

除了云起·虔来，今年润和悦山府也创新设计了
“零公摊”户型。“我们是新政后，长沙首个按新规报
批，并面世的‘零公摊’住宅项目。项目最近面世的是
约125—135平方米的户型，该户型公摊几乎为0。项
目开盘初期一个半月，累计来访约981批，成交86套，
购房者多为本地改善需求客户。”润和悦山府相关负
责人表示。

4月18日，长沙发布了《关于优化房地产开发项
目规划管理的若干措施》，引导住宅项目实现“零公
摊”，调整建筑面积计算规则，优化阳台、飘窗和设备
平台面积计算，降低购房成本，提升住宅品质。

其中， 明确居住建筑阳台等按水平投影面积的
二分之一计入建筑面积的部分， 其水平投影面积之
和按不超过套内建筑面积的20%控制， 同时对飘
（凸）窗宽度、设备平台是否计入容积率等作了规定。
这也意味着购房者可以享受到更多的实际居住空
间，公摊面积将越来越小。

此后， 长沙涌现了不少新规之后的高品质住宅，
比如建发观云、云起·虔来、邦泰·璟和、绿城·玉海棠、
华润长沙瑞府三期等等，均拥有超高的使用面积。

“双限”取消让二手房沸腾

限购的取消让更多改善型人群重新拥有了购房
资格。 而限售的放开， 则让二手房市场迅速沸腾起
来。

据贝壳长沙站数据，11月14日至12月11日，长
沙二手房新增挂牌约为25078套。而在过去的11月，
长沙二手房新增挂牌为近12个月最高， 达到了
23364套。甚至新政发布当日，二手房挂牌量就开始
出现明显上涨，有的中介机构不得不通宵录房源。

“你看，政策落地后，我马上就接到了四五个咨询
电话，忙不过来，第一天，光是北辰翰江府一个小区的
挂牌房源就新增了36套，大家都想趁着这个好时机把
房子卖出去，门店的客户量一连翻了好几倍。”营盘路
新环境门店的中介唐先生笑着说。

不少新房源也开始在二手房市场露头。 比如长
沙北中心保利时代、万科森林公园、长沙悦府等。业
内人士指出，有一些老旧小区的业主，看到次新房可
入市交易，迅速调低了价格售出。

在成交方面，据湖南中原研究院统计，11月长沙
二手房成交排名前三的小区分别是北辰三角洲、湘
江世纪城、阳光城尚东湾，成交套数分别为73套、60
套、45套。热销项目挂牌房源量充足，单盘挂牌量均
在400套以上，客户可选择面广。

四个取消、四个降低、两
个增加……2024年， 一系列
政策“组合拳”纷纷落地，市
场出现了“止跌回稳” 的趋
势， 长沙楼市也迎来了新的
“变化”： 长沙房贷利率进入
“2”时代，“零公摊”产品之战

打响，二手房挂牌量持续激增…… ■文/图/视频
三湘都市报全媒体记者 卜岚 通讯员 肖悦

业
内

限制性政策有望继续优化
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再提“稳楼市”
反映了更坚定的态度

“持续用力”“加力实施”“充分释放”“合理
控制”“推动构建” ……一系列关键词为房地产
市场2025年发展定下基调。

12月11日至12日， 中央经济工作会议明确提
出，将持续用力推动房地产市场止跌回稳，加力实
施城中村和危旧房改造，推动构建房地产发展新模
式。毫无疑问，会议再次提及“稳住楼市”，反映了中
央更加坚定的稳楼市态度；持续用力，意味着在政
策力度上也会不断加大。 这波会议释放了最强信
号，也让人们对于楼市走向有了新的预期。

而作为宜居城市，长沙“房价洼地”红利仍
在，价格整体波动性小，市场较为平稳，而且在
住宅新规后，产品端有了质的飞跃。居民对住房
的需求从“有没有”向“好不好”转变，对住房的
功能、质量都有了新期待。

谁提供好服务，谁就能有市场、有发展、有
未来。总的来看，一揽子促进房地产市场止跌回
稳的措施初步显现成效， 预计未来随着政策效
能进一步释放， 推动房地产市场止跌回稳的动
能将逐渐增强。

展望后市， 楼市热度将延续，2025年“小阳
春”有望提前。

在长沙一项目营销中心，市民正在咨询购房事宜。
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