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财经·关注

国五条地方细则引发“长沙版”猜想
今年新房价格难跌

截至3月31日，各个地区的“国五条”细则陆续出台，面
对各地不同的调控政策， 长沙版的具体细则引发了各种猜
想： 到底什么时候才能出来？ 是否会对限购有进一步的限
制？是否会加大二套房贷的调控力度？

据多位业内人士分析，长沙对政策出台的敏感度不强，
出台的时间会比别的城市稍微慢一点。而对于具体细则，他
们认为， 和国家政策相比不会有太多变化，20%个税会按
照国家的政策执行。 现在老百姓关注的焦点还是在于限购
和二套房贷之上。

■记者 侯小娟

对个人转让住房按规定应
征收的个人所得税， 通过税收
征管、 房屋登记等信息系统能
核实房屋原值的， 应依法严格
按个人转让住房应纳税所得额
的20%计征； 不能核实房屋原
值的， 依法按照核定征收方式
计征个人所得税。 对个人转让
自用5年以上，继续免征个人所
得税。

———长沙新环境房地产经
纪连锁有限公司副总经理明宾

影响： 在胡治钢看来，当
20%的个税开征之后， 肯定会
加大二手房的购房成本， 而这
笔钱肯定都会转嫁到消费者身
上， 从而抬高二手房的购房成
本。成本上涨之后，投资客手中
的二手房会更难出手， 这对于
打击投资投机商有抑制作用。

【房价控制目标】
北京： 进一步降低自

住型、 改善型商品住房的
价格， 逐步将其纳入限价
房序列管理。

上海： 按照保持房价
基本稳定的要求， 切实贯
彻落实各项房地产市场调
控措施。

广东：广州、深圳市要
根据近年房价走势情况，
按照保持房价基本稳定的
原则， 合理确定房价控制
目标。

点评：与往年相比，今
年的房价控制目标剔除了
保障房，实现难度更大。虽
然同属房价上涨较快城
市， 但上海涨幅在四个一
线城市中最小，“达标”难
度相对不大。 北京明确要
求相关房价要“降低”，值
得关注。

【限购】
北京： 京籍成年单

身人士在北京未拥有住
房的， 限购1套住房；对
已拥有 1套及以上住房
的， 暂停在本市向其出
售住房。

上海： 进一步严格执
行国家和上海的住房限购
措施和相关操作口径。

广东：广州、深圳、珠
海、 佛山市要继续严格执
行住房限购政策， 原出台
的住房限购政策与国办发
〔2013〕17号文要求不符
的，应立即作出调整。

点评： 北京对单身人
士的购房限制趋严。 上海
此前已经实行对单身人士
的限购政策。 根据17号文
件要求，“限购区域应覆盖
城市全部行政区域”，那么
珠海原来是在主城区限

购， 现在扩大到全市全部
行政区域。

【二套房贷】
北京：进一步提高第

二套住房贷款的首付款
比例。

上海：根据市场变化，
适时调整第二套住房贷款
的首付比例和贷款利率。

广东： 细则没有提到
二套房贷政策。

点评： 北京明确要提
高二套房贷首付比例，业
内人士预测中的“七成首
付”有可能成为现实。上海
则留了“后手”，一旦房价
继续上涨， 提高二套房首
付乃至贷款利率的“大棒”
便随时可能落下。

【20%个税】
北京： 依法按照核定

征收方式计征个人所得
税；对个人转让自用5年以
上， 并且是家庭唯一生活
用房取得的所得， 继续免
征个人所得税。

上海： 依法严格按照
转让所得的20%计征。

广东： 严格执行国办
发〔2013〕17号文关于出
售自有住房个人所得税的
征收规定。

点评：三地口径一致，
只是北京特地复述了“满
五年唯一住房免征” 的内
容。 这让不少买房卖房者
吃下定心丸。 国税总局
2006年下发文件明确，“对
个人转让自用5年以上，并
且是家庭唯一生活用房取
得的所得， 免征个人所得
税”。 差别化的税收政策，
体现了对合理购房需求的
保护。

■综合新华社

2011年3月， 长沙市对90
平方米（含） 以下新房实施限
购，直至今日，调控效果并不明
显， 并且长沙的这种限购政策
还曾多次被当作“反面教材”。
于是， 有专家曾在媒体公开预
测， 长沙版的国五条细则会对
限购政策进行调整。不过，也有
业内人士持乐观看法， 限购并
不会发生变化。

A：加大限购区域
声音： 比较两次国家调控

的政策， 最明显的细节是这一
次国务院对于限购政策的区
域、 产品类型都进行了明确规
范，按照国务院的新规定，长沙
政策可能会要调整。

———长沙房地产开发研究
中心主任、 长沙市房地产开发
协会副秘书长欧阳学海

影响： 湘潭大学商学院教
授龙新民说， 若是限购区域扩

大， 并加强对大户型房子的控
制， 有利于使有限的住房资源
配置给更多的急需住房的刚性
自住需求， 也能抑制部分投机
投资性需求。

B：维持原来政策不变
声音： 长沙的限购政策应

该不会发生变化。 长沙楼市的
价格处于相对温和的状态，所
以， 在政策的执行上不会有太
多的变化， 更不会出现类似北
京的单身限购政策。

———中原地产湖南分公司
总经理胡治钢

影响：龙新民表示，目前，
长沙的空置率仍然很高， 这说
明长沙2011年3月推出的“限
小不限大，限新不限旧”限购政
策存在很多问题， 并没有真正
地打击到投资客， 如果不进行
严格控制， 投机商仍然无法得
到遏制。

声音： 长沙可能会效仿上
海的细则， 当房价上涨趋势明
显的时候， 可能会适时调整第
二套住房贷款的首付比例和贷
款利率。

———长沙新环境房地产经
纪连锁有限公司副总经理明宾

影响：在银行人士看来，如
果提高二套房贷的首付和利
率， 对贷款购房的市民将有明
显影响。如果首付7成，利率上

浮30%，5年以上贷款利率将攀
升至8.515%。“改善性刚需”也
可能被投资投机性购房“殃
及”，遭遇打压。

经济学家马光远表示，信
贷对市场的影响效果比较
大， 差别化信贷政策甚至要
比限购厉害， 通过调节金融
杠杆，提高进入门槛，信贷政
策收紧将会让二套房市场受
到很大影响。

【猜想一】
限购： 应不会有单身限购政策

【猜想二】
二套房贷：调整首付比例和利率

【猜想三】
二手房交易20%个税：会沿用国五条的政策

3月2日， 国五条相关信息出台之
后， 二手房交易20%个税成为众人讨论
的焦点。而从消息出台至今，长沙二手
房市场交易量出现暴增。据长沙房地产
研究中心的数据， 从3月3日至3月27日，
长沙6区二手房住宅成交3400多套。“这
个数量是往年一季度二手房成交的总
量。”明宾介绍。

不过， 当长沙版的细则出台之后，
胡治钢认为，二手房市场肯定会变冷、变
得不活跃，并且还会影响一手房的交易。

知名财经评论人士叶檀也表示，一
旦20%的征税真正落地， 各地二手房交
易将进入一段真空期。

“如果市民想卖旧房改善居住条
件， 但是二手房市场不景气难以出手，
他们就没有资金去购买新房，这势必会
影响到新房的成交。” 胡治钢说， 这期
间，投资客们手上大量的空置房无法出
手，更加不会入市。

“二手房不活跃肯定对新房成交有
挤压效应，促进新房的成交。”胡治钢说，
“但是，当一、二手房之间无法进行良性
循环之时，说明市场是不健康的，这对楼
市影响很大。”

当国五条长沙版的相关细则出来
之后，房价是否会随之下跌成为市民们
最关心的问题。在省房协首席经济学家王
义高教授看来，房价下跌似乎是不可能的。
“今年长沙楼市的价格还会保持2012年的
上涨趋势。”

“今年楼市的供应量较少， 去年新
房开工量少了40%， 所以房价肯定不会
下跌。” 胡治钢说，“楼市的走向和去年
的步调相差不大。”

据接近长沙市住建委决策层面的
相关人士透露， 在房价调控目标方面，
长沙市很可能是力争2013年新建普通商
品住房价格涨幅不高于全市年度地区
生产总值和城乡居民人均可支配收入
的增长水平。
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二手房交易或将进入真空期
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保持2012年的增长速度
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