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市民张先生花200万元
购买了无锡经开区的一套两
房，这已是他名下的第二套
住房。“没想到现在贷款，正
好赶上今年以来再次房贷利
率下降，且不分首套二套。”
近日，记者从锡城多家银行
获悉，无锡首套房、二套房贷
款利率相同，均为3.05%，首
付比例均为15%。

贝壳找房大屋房产万科
店经纪人林星为张先生算了
一笔账，这套房总价200万
元，客户是二套房纯商业贷
款，按照最新的政策首付
15%，利率3.05%，贷款170
万元，30年等额本息，月供
7213元。如果按照之前的
政策，二套房纯商业贷款首
付25%，利率3.75%，首付就
要50万元，如果贷款150万
元按照3.75%利率，月供是
6947元，在贷款总额减少20
万元的基础上，月供仅增加

266元，降低了购房成本。
商贷之外，无锡的公积

金贷款政策目前是今年5月
调整的，二套房公积金贷款
首 付 比 例 由 40% 下 调 至
20%：借款人本人符合贷款
条件的，最高贷款额度调整
为80万元；借款人及配偶均
符合贷款条件的，最高贷款
额度调整为100万元；生育
二孩或三孩的本市户籍家
庭，借款人本人符合贷款条
件的，在可贷额度基础上增
加20万元，但最高贷款额度
不得超过100万元；借款人
及配偶均符合贷款条件的，
在可贷额度基础上增加30
万元，但最高贷款额度不得
超过130万元。符合我市住
房公积金异地个人住房贷款
条件的职工，可按规定向无
锡市住房公积金管理中心申
请办理商业性住房贷款转住
房公积金贷款业务或商业性

住房贷款转组合贷款业务。
不在本市缴存公积金，只要
夫妻双方或直系亲属（父母、
子女）任意一方为本市户籍，
均可使用异地公积金在锡购
房。签订逐月委托还贷协议
的职工，委托还贷的保留余
额由现行的逐月还贷委托协

议签订之日前，最近一个月
的住房公积金（不含新职工
住房补贴）月实缴额的12倍
调整为6倍。

我市还出台《无锡市灵
活就业人员住房公积金缴存
使用管理办法》，助力灵活就
业人员买房。

业内人士指出，时下正
值“银十”，当前各种房产政
策利好频出，对于市场信心
起到了推动作用，很多开发
商还延续以往的优惠力度。
有购房意向的市民可以抓住
这一时机选房。

（卫文）

◆问：什么是代位继
承、转继承，有什么区别?

答：代位继承是指被
继承人的子女先于被继承
人死亡的，由被继承人的
子女的直系晚辈血亲代位
继承，或者被继承人的兄
弟姐妹先于被继承人死亡
的,由被继承人的兄弟姐妹
的子女代位继承。转继承
是 指 继 承 人 在 继 承 开 始
后、遗产分割前死亡，其所
应继承的遗产份额转由其
继承人继承的一种继承制
度。代位继承和转继承的
区别在于：

（1）继承发生的时间不
同。转继承是被转继承人
在被继承人死亡之后、遗产
分割之前死亡；代位继承是
被代位继承人在被继承人
死亡之前死亡。

（2）继承的主体不同。
转继承中的转继承人包括
被继承人的全部法定继承
人；代位继承中的代位继承
人仅限于被继承人的直系
晚辈血亲。

例如办理继承转移登
记时也遇到过申请人提出
这样的疑问：“我继承我父
母的房子，为什么需要我的
叔叔姑姑来，这个房子跟他
们有什么关系？”申请人的
父母均已去世，申请人作为
独生女儿，来登记中心办理
房产继承，原本以为自己是
唯一的继承人，却被告知自
己的叔叔姑姑也需要到场
表示放弃，就感到万分不
解。这是因为，申请人的父
母、祖父母、外祖父母虽然
均已去世，但她的祖母却是
在父亲之后去世，这就涉及
了转继承，使得申请人父亲
的兄弟姐妹也有了继承权，
申请人并不是房产的唯一

继承人。
建议大家及时办理继

承登记，一般来说时间越久
继承关系越复杂，涉及的当
事人也就越多。

◆问：《民法典》施行后
对于继承还有什么新规定
吗？

答：《民法典》继承篇
与原《继承法》相比，扩大
了代位继承人的范围，即
被 继 承 人 的 兄 弟 姐 妹 先
于被继承人死亡的，可以
由 被 继 承 人 的 兄 弟 姐 妹
的 子 女 代 位 继 承 。 但 该
条 仅 指 被 继 承 人 没 有 第
一顺序继承人，且第二顺
序 继 承 人 中 被 继 承 人 的
兄 弟 姐 妹 已 先 于 被 继 承
人去世，此时被继承人的
兄 弟 姐 妹 的 子 女 可 以 代
位继承，且只能继承被代
位 继 承 人 有 权 继 承 的 遗
产份额。

同时《民法典》还增设
了“遗产管理人”这一概念，
是我国首次以立法的形式
确立了遗产管理人制度；新
增了打印、录像等新的遗嘱
形式，使订立遗嘱更加便捷
自由；取消了对公证遗嘱优
先效力的规定，明确表示要
充分尊重遗嘱人的真实意
思表示，允许立有数份遗
嘱，内容相抵触的，以最后
的遗嘱为准；并明确了无人
继承又无人受遗赠的遗产，
归国家所有，用于公益事
业；死者生前是集体所有制
组织成员的，归所在集体所
有制组织所有。

◆问：不动产继承有遗
产税吗？

答：目前无锡办理继承
登记不用缴纳遗产税，住宅
类继承登记仅收取 80 元/
套的登记费用。

10月13日，保利发展
官微宣布，公司与华为签
署战略合作协议，双方将
围绕全屋智能、智慧社区
等领域开展全面合作。记
者了解到，除保利发展外，
万科、华润置地等房企也
在布局全屋智能赛道。

“全屋智能是以住宅
为平台，融合线路布置、
通讯、物联网、人工智能
等先进技术，采用智能门
锁、智能音箱、智能照明、
智能窗帘、智能监测、智
能空调、智能冰箱等设
备，能够为住户提供更加
便捷、舒适和安全的生活
环境。”智帆海岸机构首
席顾问、资深产业经济观
察家梁振鹏在接受记者
采访时表示。

据悉，保利发展与华
为的全屋智能共创试点
项目，目前已在多个城市
落地。保利发展相关工
作人员向记者表示：“位
于广州的保利天瑞项目，
与华为展开全屋智能方
案合作，不仅实现了全家
设备调度的本地化计算，
即使断网依然稳定可控，
而且‘小艺管家’语音助
手全面升级，能够识别生
活中经常出现的插话打
断情况，还能听懂人们的

‘话里有话’。”
记者了解到，全屋智

能产业链较长，目前已有
多个行业的头部企业选

择投身其中，包括华为、
小米集团、百度集团、阿
里巴巴、腾讯控股、京东
集团等科技企业，以及海
尔智家、美的集团、格力
电器等家电企业。此外，
多家房企也在联手科技
企业布局全屋智能赛
道。今年1月份，万科A
与华为在深圳签署全屋
智能战略合作协议。5月
份，华润置地也与华为方
面签署了全屋智能战略
合作协议。

头豹研究院的报告
显示，中国全屋智能行业
目前正处在起步阶段，市
场将逐步加速放量。据
该机构测算，中国智能家
居市场规模将从2020年
的 3558.2 亿 元 增 长 到
2025 年的 4801.2 亿元，
年复合增长率6.2%。

产业的发展离不开
政策支持。在今年8月份
国务院新闻办公室召开
的发布会上，住房和城乡
建设部重点提及“好房
子”。住房和城乡建设部
部长倪虹在发布会上表
示，“好房子”有绿色、低
碳、智能、安全四个特征，
其中智能方面要让居民
用得更方便；2023年7月
份，商务部等13部门发布
《关于促进家居消费若干
措施的通知》提出，促进
智能家居设备互联互通，
建立健全标准体系，推动

单品智能向全屋智能发
展。

中关村物联网产业
联盟副秘书长袁帅表示：

“根据住建部‘好房子’政
策导向，房企与科技企业
合作推动全屋智能的发
展，将有利于满足市民对
美好人居的需求。随着
人工智能、物联网等技术
的不断发展，全屋智能将
成为房地产行业转型升
级的重要方向之一，推动
房地产行业高质量发
展。”

梁振鹏表示：“房企
进入全屋智能赛道能发
挥多方面的优势。一是
房企在建筑设计和施工
方面具有丰富经验，可以
更好地实现前瞻性布局，
将全屋智能技术融入房
屋设计和施工中。二是
房企可以整合上下游产
业链，推动全屋智能技术
的研发和应用，提高项目
的竞争力和吸引力。三
是房企可通过全屋智能
技术实现节能减排、提高
物业管理的效率和质量，
从而降低运营成本。”

上海易居房地产研
究院副院长严跃进向记
者表示：“多地积极推动
打造绿色、低碳、智能、安
全的‘好房子’，房地产企
业围绕‘好房子’标准，积
极与科技企业合作，就全
屋智能以及智慧社区解
决方案深度交流，将有利
于探索地产行业发展新
思路。” （证券日报）
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