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二套房商贷首付最低降至4成
多部委发文松绑房贷政策，二手房营业税免征期限满5年变满2年；银行称正在研究落地细则

在去年10月份调整二套房认定标准之后，房贷政策迎来了更为全面的松绑。3月30日，央行、住建部、银监会、财政部纷纷发

文，将二套房的首付比例从6成降至4成，同时二手房的营业税从之前满5年免征调整为满2年免征。

根据央行、住建部、银监会 30日联合发布的《关于个
人住房贷款政策有关问题的通知》，拥有 1套住房且相应
房贷未结清的居民家庭，为改善居住条件再次申请商业
性个人住房贷款购买普通自住房，首付款比例调整为不
低于 4成。此前为最低不得低于 6成，而在北京、上海等
大城市则执行更为严格的 7成标准。此外，新政规定住
房公积金贷款购买首套房首付比例最低 2成，二套房首
付比例最低 3成。

随即，财政部也发文对买卖房屋时所产生的营业税
年限进行了调整。3月 31日起，个人将购买不足 2年的
普通住房转卖，全额征收营业税；2年以上免征营业税。
此前，个人普通住房销售免税的年限被设定为 5年以上。

链家地产市场研究部张旭认为，本轮组合拳政策偏
向支持二套合理改善型需求，且放松幅度超过此前各界
预期。伟业我爱我家集团副总裁胡景晖也认为，新政表
明政府已经依据我国楼市现阶段的市场特征，把鼓励政
策从首次置业人群调整为改善型人群。

而在公积金政策方面，首套房首付比例为 20%；对于
拥有一套房已结清贷款，再购买普通自住房，最低首付比
例为 30%，此前首付比例则为 60%。

对此，胡景晖认为，此举对盘活公积金使用效率的意
图表现明显，同时有利于“卖旧买新”的改善型需求利用
公积金买房。此外，营业税调整将有利于市场上改善型
购房人群出售已有的房屋，增加二手房市场免税房源供
应，促进二手房市场房屋的流通和交易的活跃。

对于今年的楼市，不少房企人士表示乐观。远洋地
产总裁李明认为，在各项利好刺激之下，2015年楼市“比
上不足比下有余”，赶不上 2013年，但肯定好过 2014年。

松绑力度超预期

不过，央行也在公告中强调，商贷的具体首付款比例和
利率水平由银行业金融机构根据借款人的信用状况和还款
能力等合理确定。建行副行长余静波3月30日表示，目前正
在研究当中。

一位银行人士表示，从过往经验看，从政策发布到最后
落地最快也要 1个星期的时间，从商业角度看，银行是愿意
执行这个政策的，二套房降低首付比例，贷款额度更大，银行
盈利更多。但最终是否成行，还要看各地方监管机构的整体
把控。

比如，2013年，虽然全国对二套房首付标准是不得低于
6成，但央行营管部规定，北京地区的二套房首付比例不得
低于7成。目前北京地区银行对二套房多执行7首付。

中央财经大学教授郭田勇认为，此次二套房首付下调可
谓房贷政策由非常态向常态的回归，有利于释放自住型及改
善型购房需求，以改善民生、稳定经济。他认为，像北京、上
海、深圳等购房需求旺盛甚至房地产持续过热的城市可考虑
不下调首付比例，同时，银行亦可根据自身经营状况灵活调
整。

购房者：终于等到窗口期
孙先生在春节前卖掉了在燕郊的商品房，打算在工作地

北京买一套房改善需求。楼市新政一出，孙先生称“终于等
到买房窗口期了”。

去年出台认贷不认房的政策，即对拥有一套住房并已结
清相应购房贷款的家庭，为改善居住条件再次申请贷款购买
普通商品住房，银行执行首套房贷款政策。

按照这个规定，孙先生可以享受首套房首付 30%的待
遇，那么如果买200万的房子，需要付首付款60万。

新政落地之后，孙先生若用公积金贷款买房，可以按照
20%的首付比例购房，那么 200万的房子首付为 40万，比之
前少了20万。

“这样的话，就降低了我的首付款压力”，孙先生分析说。
孙先生说，如果购买二手房源的话，他也将是受益者。

新的税收政策规定，二手房出售免征营业税期限 5年改 2年
之后，会激发更多的房源进入二手房市场，增加选择面的同
时，使得原来需要缴纳营业税的2-5年内的房源免去营业税
的成本。

不过孙先生同时担心，由于新政会释放一部分需求，带
来市场供需变化，也有可能带来一定的房价上涨预期。所以
孙先生计划在政策落地后尽快完成交易。

银行正研究落地措施
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200万二套房首付少交60万
如果按照目前一线城市首付7成的比例计算，那么首付

款是 140万元，需要向银行贷款 60万元。这样 60万元的贷
款如果按照商业贷款进行计算，那么 20年期、等额本息、最
新的基准利率的贷款条件下，还款总额为 1023370.54元，月
供4264.04元。

目前如果按照4成的比例进行计算，那么首付款是80万
元，需要向银行贷款 120万元。这样 120万元贷款如果按照
同样的贷款条件进行计算，那么还款总额为 2046741.08元，
月供8528.09元。

易居房地产研究院研究员、财经评论员严跃进向新京报
记者表示，降低首付比例，对于此类改善型购房者而言，并不
意味贷款成本降低了，实际上还是增加了。比如说，7成首付
下，首付和按揭贷款的总金额为 140万+102万即 242万元。
而在4成首付下，首付和按揭贷款的总金额为80万+205万即
285万元。这样对比，要增加43万元的支付。

“上面一组数字的背后却有一笔资金在节省。”严跃进
称，即在 7成首付的情况下，需要多缴纳首付款 60万元。但
现在这笔费用可以先不缴纳，而是通过按揭贷款进行缴纳，
其成本实际上只需要 43万元，而且是可以分期按 20年的水
平进行支付，自然降低了购房者的成本。这也是此类政策背
后的一个政策导向，即让改善型购房者积极入市，降低入市
门槛和成本。

200万二手房营业税省11万
中原地产首席分析师张大伟分析称，在现行二手房营业

税政策下，北京房地产市场成交的房源中，有 30%左右是需
要缴纳营业税的5年内再交易房源，而在市场占比30%的缴
税房源中又有60%是2-5年期的，新政对这部分房源影响最
大。新政实施后，这部分房源将明显减少税费支出，减少的
税费支出平均将达到10万-15万。

“北京目前营业税税率为 5.5%，假设一套二手房是在 3
年内交易，过户价格为 200万，那么这套房子在现行财税政
策下需要缴纳的营业税为 11万元，但在新的财税政策实施
后，这部分营业税将获得减免。”张大伟以北京的房地产市场
为例算了一笔账。

在税负减轻的情况下，他认为，新政后将带动二手房交
易量上涨15％左右，“本次调整后，恢复到房地产市场历史最
宽松时期，这种情况下购房者入市积极性将明显上涨。”

他认为，从财税方面来看，针对房地产市场交易的个税
调整可能也会出台，特别是在政府工作报告中明确提及了支
持自住及改善需求；另外，房产税立法将放缓；房地产企业营
改增的推进将加速，房地产企业的税负可能降低。

“在包括财税政策等多项政策调整下，2015年重点城市
的销量好于 2014年是确定的，特别是在 2015年重点城市的
供需关系改善明显，房价很可能上涨，甚至幅度不会小。”张
大伟说。
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