
“二套转首套”享受个税抵扣

近 日 ，有 人 在 国 家 税 务 总 局 12366 纳
税服务平台上提问：“我之前住房贷款不
是首套房贷利率，按照《关于降低存量首
套住房贷款利率有关事项的通知》规定，
我办理了‘二套转首套’住房贷款手续，并
享受首套住房贷款利率，这种情况可以享
受住房贷款利息专项附加扣除吗？”

对此，该服务平台回复，如纳税人以前
未享受过住房贷款利息专项附加扣除，则
可以享受。自按照首套住房贷款利率开始
还款的当月起，享受住房贷款利息专项附
加扣除。申请人可以通过手机个人所得税
App 在“专项附加扣除”的“住房贷款利息
专项附加扣除”模块，填报住房贷款相关信
息后享受。填报完成后，既可以将上述信
息推送给任职受雇单位，在平时扣除，也可
在次年办理汇算清缴时扣除。

顺 行 房 屋 咨 询 副 总 经 理 刘 兴 对 此 解
释 说 ，这 一 政 策 调 整 源 于 对 住 房 信 贷 认
定 标 准 的 重 大 变 革 。 2023 年 8 月 前 ，我
国 普 遍 执 行“ 认 房 也 认 贷 ”的 政 策 ，即 手
上 没 有 房 ，但 是 有 贷 款 记 录 的 个 人 和 家
庭 ，再 次 购 房 仍 按 二 套 房 认 定 。 2023 年
8 月 份 ，住 建 部 发 文 提 出 ，如 果 家 庭 名 下
没 有 住 房 ，但 是 有 贷 款 记 录 的 情 况 下 ，
再 次 买 房 ，就 执 行 首 套 住 房 的 优 惠 政
策 ，这 就 是 所 谓 的“ 认 房 不 认 贷 ”。 这 个
政 策 发 布 以 后 ，再 结 合 各 个 具 体 城 市 的

“ 一 城 一 策 ”，原 来 被 认 定 为 二 套 的 房
子 ，现 在 按 照 首 套 房 的 优 惠 政 策 执 行 ，
这 意 味 着 大 量 改 善 型 购 房 家 庭 实 现“ 二
套可转首套”。

青 岛 在 2023 年 9 月 迅 速 落 地 国 家 政
策，青岛市住房和城乡建设局、中国人民
银行青岛市分行、国家金融监督管理总局
青岛监管局、青岛市自然资源和规划局联
合印发《关于优化我市个人住房贷款中住
房套数认定标准的通知》，《通知》明确，居
民家庭申请贷款购买商品住房时，家庭成
员在我市名下无成套住房的，不论是否已
利用贷款购买过住房，银行业金融机构均
按首套住房执行住房信贷政策。这充分
体现了“因城施策”的调控智慧。

有助于支持居民继续持有房屋

刘兴举例说，以在临沂置业，又在青岛
买房的王女士为例，她在临沂市贷款买过房
子，可以查到之前的贷款记录，按照“认房也
认贷”的标准，即便她已经把临沂的购房贷
款结清，青岛新购买的房子，也要按照二套
房的政策执行。

如果王女士是 2023 年 9 月青岛发布“认
房不认贷”政策后，在青岛购置的房产，便可
享受首套房的优惠政策。

“若能享受这一政策，王女士最长可连
续 20 年，每年享受 1.2 万元税前扣除额。前
提是根据要求提报材料并经过审核通过
后。另外，个税扣除只能享受一次，如果之
前已经使用过了，比如用临沂的房产做过首
套房的个税抵扣，现在青岛的房产即便是二
套房转首套房，这照样不能享受个税抵扣的
政策了。”刘兴说。

王女士介绍，自己在 2023 年 10 月，于青
岛购置的第二套的房产，恰好赶上“认房不
认贷”的政策红利，她表示本来打算提前全

部还贷，“现在先这样放着，用作抵扣个税。”
上海易居房地产研究院副院长严跃进

认为，各地在持续降低房屋持有成本，通过
将部分房产从二套房转为首套房，降低房
贷利息支出，同时抵扣个税的做法，对于二
季度和后续购房需求的提振有积极作用。
有助于支持居民继续持有房屋、持有贷款，
避免无序挂牌和提前还贷。

青岛市北区某项目营销负责人表示，二
套房转首套房后可抵扣个税的举措，更多的
意义在于可以为前期购房客“减负”，可能会
释放一部分消费，希望接下来能释放更多更
有力度的税费政策。

及时补充完善个人信息

除 了“ 二 套 转 首 套 ”，国 家 税 务 总 局
12366 纳税服务平台还回应说，“贷款置换”

“商转公”满足相关条件的，也可以享受住房
贷款利息个税专项附加扣除。

有消费者反映，之前住房贷款是首套房
贷利率，并享受了住房贷款利息专项附加扣
除，在《关于降低存量首套住房贷款利率有

关事项的通知》发布后，做了“贷款置换”，即
办理了“二套转首套”住房贷款手续，并享受
首套住房贷款利率，新签了贷款合同，还能
继续享受住房贷款利息专项附加扣除吗？

对此，国家税务总局 12366 纳税服务平
台表示，纳税人按照《关于降低存量首套住
房贷款利率有关事项的通知》规定进行存量
住房贷款置换的，由于置换前后纳税人的
住房仍为同一套，可以继续享受住房贷款
利息专项附加扣除。其中，贷款合同编号
发生变化的，应当及时在个人所得税 App 在

“专项附加扣除”的“住房贷款利息专项附加
扣除”变更同一套住房新办理的贷款合同编
号等信息。

另外，对于“购房时使用的是商业贷款，
并享受了住房贷款利息专项附加扣除，办
理了商业贷款转住房公积金贷款业务，新
发放的住房公积金贷款仍是首套房贷利
率。‘商转公”后还能继续享受住房贷款利
息专项附加扣除吗？”的提问，国家税务总
局 12366 纳税服务平台回复，纳税人在办理
商业贷款转住房公积金贷款业务（含全部
转为住房公积金贷款，以及转为住房公积
金贷款和商业贷款的“组合贷”等形式）后，
新发放的住房公积金贷款符合《国务院关
于印发个人所得税专项附加扣除暂行办法
的通知》（国发〔2018〕41 号）有关首套住房
贷款利率条件的，由于置换前后纳税人的
住房仍为同一套，可以继续享受住房贷款
利息专项附加扣除。

青岛链家商圈经理赵加强认为，“二套
转首套”即可享受住房贷款利息个税专项附
加扣除，具有积极意义，这让此前部分着急

“割肉离场”卖房子的业主，因为有了个税抵
扣的优惠，心里上权衡一下后，而不那么着
急挂牌了。“目前青岛二手房市场的大的特
点是以价换量，这个优惠政策在一定程度上
利好二手房价格体系的稳定。”另外，给到业
主的个税抵扣是实打实的，可以理解为给部
分存量房业主“变相的补贴”。

刘兴认为，“贷款置换”和“商转公”这两
个政策，因为都是在原房产的基础上的“打
补丁”，对楼市影响不大。但是建议符合条
件的房屋持有者，及时关注国家税务总局
12366 纳税服务平台信息，不要错过提报时
间。 李鹏飞
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物业“降费”的风愈演愈烈，逐渐从二线城
市绵延至一线城市。

近日，深圳、上海等一线城市均有豪宅盘与
物业企业协商物业费降价，且物业费降幅高达3
元/平方米。与此同时，重庆、武汉等二线城市，
则有超百个楼盘成功实现物业费下调。

根据中指研究院监测，2024年至今，降费项
目主要集中在我国部分二线城市及三线城市，如
重庆、青岛、武汉、银川、成都、南昌、徐州等地，尤
其是去年以来发布物业费限价政策的城市，物业
费整体降幅区间主要集中在10%至40%。不同城
市、不同项目的物业费跌幅差异较大。

在当前房地产行业调整的背景下，业主与
物业企业正通过积极协商寻求服务与收费的平
衡点。这一轮物业费调整的诉求，反映了业主
对物业服务品质与价格匹配度的更高期待。

客观而言，如果物业费出现大规模调降，物
业企业将面对营收、利润持续下滑的压力。为
积极应对挑战，多家物业企业表示，拟推出“可
选菜单式服务”匹配个性化需求，通过降低成本
达到降费的目的。 宗 和

物业“降费”风
刮至一线城市

资讯速递

二套转首套抵税 业主们又省一笔
此举有助于居民继续持有房屋贷款 避免无序挂牌与提前还贷

“我买的房子二套转首套了，能不能抵扣个

税呢？”随着2024年度个人所得税汇算清缴的进

行，在老家临沂置业又在青岛买房的王女士，时

刻关注着房贷抵扣个税问题。

日前，国家税务总局12366纳税服务平台，

以热点问题答复形式回应，满足“二套转首套”

“商转公”等相关条件，即可享受住房贷款利息

个税专项附加扣除。

业内认为，该政策的落地，为改善型购房群

体释放多重减负效应，也为当前房地产市场平

稳运行注入新动能。

日前，市北区2025年租赁型人才住房项目配
租公告正式发布，本次公告包含保利大国璟、央
和府、金地华章、国泰华府等项目房源，公开配租
房源面向全市符合条件的各类人才。工作单位
注册在市北区辖区内的人才优先选房，剩余房源
面向市本级及其他区（市）人才组织选房。

具体来看，保利大国璟 17套，央和府 38套，
金地华章322间，国泰华府33间。以上房源均为
基础装修，无家具家电等配置。其中，金地华
章、国泰华府均按间出租，每个房间均含有独立
卫生间，公共区域包括厨房、客厅和阳台等。

符合人才住房分配范围及条件的申请人，
可在5月11日前，登录青岛市人才住房信息管理
系统填报申请信息、上传证明材料。 辛 文

市北区410套（间）
人才住房配租
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