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国六条：首付30%；营业税免

税年限“2改5”，全额征收

恢复征收

二手房个税

限制外商投资

二套房首付40%

利率上浮10%

首套房利率优惠

由8 . 5折调至7折

二套房贷松绑

营业税免税年限“5

改2”，差额征收

国十一条：

二套房首付40%

新国十条：

限购、二套房首付50%

新国八条：

二套房首付60%

多地公积金

政策松动

新国五条：免税严

格至“满五唯一”

多地松绑限购

放松首套房认定

放松公贷

2015年3月30日

二套房首付40%；营业税免税年限“5改2”
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图中橘黄色线为新建住宅价
格，以国家统计局数据模拟得出。

重重刺刺激激来来了了，，房房价价又又要要涨涨吗吗
专家认为，一次政策调整改不了供应过剩现状

税改将搅活二手房市场
“营业税免征年限‘5改2’，大

大降低了住房交易成本，有利于
二手房市场。”30日，省城一家大
型房产中介连锁机构的负责人
说，3月以来，二手房交易量相比
前两个月及去年年底有了明显增
加，但同比变化不大。

目前很多购房者迫于首付压
力、交易税费等购房成本限制，潜
在的购房需求被压制。此外，还有
一部分人对市场存在观望情绪。

“这两大类有需求但暂时不买的
人群，估计占到二手房总需求量
的30%左右。”上述机构负责人
说。

据介绍，济南的营业税税率
为5 . 55%，一般由买主承担，这是
交易中最大头的花销。在二手房
市场，“学区房满5年”是不少房子
的营销噱头。“免收营业税对一些
有改善型需求的人影响较为明
显。”上述负责人说。

根据济南百居安房地产咨询
公司的调研，受营业税政策调整
影响的房源主要是两大类：2008
年至2012年建成的“次新房”、买
了一套房子又要出售的，这两类
约占总房源的15%至20%。

齐鲁楼市不动产有关负责人
坦言，相比限购和限贷放开，营业
税“5改2”后会增加大量“免税
房”，直接对二手房市场产生作
用。

占市场三成的改善性需求可得到释放
“2008年下调首付比例后，房

价一路飙升。如今又是同样的持
续刺激，房价会不会重现2009年
的大涨态势？”不少市民表达了这
样的担忧。

“3月份以来，我们代理的各
个项目虽然有新房源入市，但开
发商的首要任务仍然是去库存。”
世联行山东区域总经理朱江说，
目前从市场的供应结构来看，已

经由前几年的“短缺”到了现在的
“过剩”态势。

“此次二套房首付比例降低，
对于释放改善型需求、改善购房者
预期等将起到积极作用。”朱江说，
从目前济南的产品供应来看，改善
性需求约占30%，仅次于刚需。

不过，朱江认为，新政不会根
本逆转目前的房源过剩局面。济
南房价已经连续10个月下跌，这

也是开发商以价换量的结果。朱
江说，以我省为例，三四线城市

“房子卖不动”是普遍现象。比如，
潍坊的库存量达到了40个月左
右，淄博达到17个月左右，泰安也
在15个月左右，远远超过了6到12
个月的正常库存周期。

“综合来看，市场将长期处于
‘U’形底部。”朱江认为，住房成交
量和价格将保持长期的平稳状态。

三四线城市库存大，房价不会大涨大跌
对此，山东大学经济学院副

院长、房地产研究中心主任李铁
岗有同样的预判。

“有些人说房地产的春天来
了，我觉得是一种不恰当的盲目
乐观。”李铁岗说，他们做过调研，
不少地市及县城，对城市化水平

有过高的预期，夸大了人口的转
移速度，直接造成建设用地审批
的增多。

“实际转移人口没有那么多，
没有需求量，但是用地指标增多，
随之带来的产品供应就会增加，
时间长了就造成了供需矛盾。”李

铁岗说，这也是三四线城市库存
量一直居高不下的主要原因。从
这个长期的进程来看，靠一次性
的贷款、税收政策调整，是很难从
根本上改变市场现状的。在这个
过程中，市场上不会出现房价的
大涨或大跌。

降低二套房首付比例，营业税免税年限由5年缩
短为3年。3月30日，国家四部委发布的这两条重磅消
息，直接冲破了各界对政府提振楼市的预期。

新政会对楼市产生多大多久的影响？刚刚平稳的
房价会不会再次飙涨？现在适不适合出手买房？无论
是有改善性住房需求的人群还是刚需人群，都在谨慎
预测着楼市新政的威力。

本报记者 喻雯 实习生 张丹 邓迪

位于济南华龙路的一处房产中介门口，工作人员将精品
房源摆在显眼处。 本报记者 王媛 摄
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