
个人住房营业税

■新政背景

鼓励银行业金融机构继续发放商业性个人住房贷款与住
房公积金委托贷款的组合贷款，支持居民家庭购买普通
自住房。

解读
此前公积金贷款额度已有提高，但相对目前的房价和贷款需求而
言仍是杯水车薪，很多人还是需要组合贷，但组合贷审批复杂、时
间慢，一般交易双方很少采用，此次提出鼓励组合贷，有可能简化
审批流程，加快审批速度。
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郑荐

货币政策继续宽松。央行
此前有“价”无“量”的操作导致
降息后利率不降反升，高企的短
期利率制约了长端利率的下行
和金融对实体的支持，继续降准
势在必行。从时点上看，4月概
率大。一是财政缴款、外占下滑
需要对冲，二是城投债到期高峰
临近，三是4月是两会之后政策
变动的高峰期，4月25日政治局
会议之前可能提前行动。

基建 投 资 继 续 加 码 。 以
“一带一路”为转折点，地方政
府的消极怠工有望缓解，甚至

可能掀起新一轮基建投资热
潮。区域上，福建是核心，新
疆、广西有可能成为关键区，
陕西、江苏、甘肃、内蒙、云南
等为辐射区。项目上，基础设
施的互联互通最为优先。预
计通向东南亚的基础设施建
设率先启动，巴基斯坦瓜达尔
港、斯里兰卡汉班托塔港等印
度洋战略性港口或称为“一带
一路”首批战略港口。中国中
铁、中国铁建和中国交建三大
基础设施建设与海外项目施
工企业最为受益。

对拥有1套住房且相应购房贷款未结清的居民家庭，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，
最低首付款比例调整为不低于40%，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。
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解读
有房有贷的，用商业贷款购买二套房首付比例降至40%，超预期。

对进一步发挥住房公积金对合理住房消费的支持作用。缴
存职工家庭使用住房公积金委托贷款购买首套普通自住
房，最低首付款比例为20%。
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解读
公积金贷款购买二套房的首付比例降至20%，符合预期。
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解读
有房无贷的，用商业贷款购买二套房首付比例降至30%，超预期。

按照支持合理住房需求,下一步还有可能对交易环节税费标准
以及首套房的房贷进行调整，不过北京、上海放开限购的可能
性较低。

此前的地产政策松动主要是：放松限购、调整二套房贷
认定、降低房贷利率、放松公积金贷款规则等。这次的
措施主要是：

财政部、国税总局楼市新政

二手房营业税免征期限
由5年改成2年

财政部、国家税务
总局 30 日联合发布消

息，经国务院批准，我国将
从2015年3月31日起调整

个人住房转让营业税政策，
其中个人转卖已购普通住房，

免征营业税的期限由目前的购
房超过5年（含5年）下调为超过

2年（含2年）。
两部门表示，此次调整个人

住房转让营业税政策旨在促进
房地产市场健康发展。根据两
部门发布的通知，调整内容包

括：个人将购买不足 2 年的住
房对外销售的，全额征收营

业税；个人将购买 2 年以

上（含 2 年）的非普通住房对外
销售的，按照其销售收入减去购
买房屋的价款后的差额征收营
业税；个人将购买 2 年以上（含 2
年）的普通住房对外销售的，免
征营业税。

我国目前执行的个人住房
转让营业税政策自 2011 年初开
始实施，规定个人将购买不足 5
年的住房对外销售的，全额征收
营业税；个人将购买超过5年（含
5年）的非普通住房对外销售的，
按照其销售收入减去购买房屋的
价款后的差额征收营业税；个人
将购买超过5年（含5年）的普通
住房对外销售的，免征营业税。

数据显示，今年 1~2 月，市
场总体来说还是延续了去年的
一个态势，商品房的销售面积、
销售额、土地的购置面积、房屋
的开工面积继续回落，待售面
积继续增加。70 个大中城市除
个别城市以外，房价无论是环

比还是同比，绝大多数都是下
降的，这说明市场还是比较低
迷的。房地产资深观察人士分
析称，中国楼市已连续 10 个月
下滑，部分三四线城市甚至已
没有成交量，或许正是政府决
心再度维稳房地产的原因。

■分析预测

央行、住建部、财政部

二套房贷款
二手房营业税免征期
郑州公积金新政预计

昨日，中国人民
银行、住房城乡建设部、

中国银行业监督管理委员会联合
发文，调整个人住房贷款政策，对拥有1套

住房且相应购房贷款未结清的居民家庭，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，最低首付款比例调整为不低于40%。业内分析：用
商业贷款购买二套房首付比例降至40%，政策力度超预
期。二套房首付下调政策落地，将会对市场起到极大的
提振效应，一二线城市楼市将有不同程度的回暖，然而也
有业内人士认为短期压力缓解，长期压力不减。

政策解读 调整前 调整后

住房

非普通
住房

普通
住房

不足5年

5年以上
（含）

5年以上
（含）

不足2年

2年以上
（含）

2年以上
（含）

全额征收

差额征收

免征


