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class="mar10"> 国务院12月9日出台的有关“个人住房转让营

业税征免时限由2年恢复到5年，其他住房消费政策继续实施

”的规定，终于让社会各界争论了很长一段时间有关房地产

优惠政策的问题尘埃落定。而对该规定的出台，业内人士分

析认为，包括北京在内的一线城市目前已高达40%涨幅的短

期炒房行为或将因此得到抑制，“房龄”在2到5年之间的房

源年前或将突击上市，因房源不足而带来的二手房房价快速

上涨态势有望得到抑制。但考虑到房价下跌需要一个过程，

因此新规定也很难造成年前二手房价下降。 一个“继续”：

二套房贷优惠将继续 在去年12月20日公布的《国务院办公厅

关于促进房地产市场健康发展的若干意见》(又称“131号文

”)中，有两条鼓励普通商品住房消费的政策当时暂定执行时

限为“至2009年12月31日”。 此次明确继续实施的主要是第

四条：“加大对自住型和改善型住房消费的信贷支持力度。

在落实居民首次贷款购买普通自住房，享受贷款利率和首付

款比例优惠政策的同时，对已贷款购买一套住房，但人均住

房面积低于当地平均水平，再申请贷款购买第二套用于改善

居住条件的普通自住房的居民，可比照执行首次贷款购买普

通自住房的优惠政策。对其他贷款购买第二套及以上住房的

，贷款利率等由商业银行在基准利率基础上按风险合理确定

。” 一个“恢复”：营业税征免时限恢复至5年 去年的“131

号文”对住房转让环节营业税暂定一年实行减免政策，将个



人购买普通住房超过5年享受税收优惠，改为2年。将过去按

照全额征收的税收，改为按照差额征收。 业内认为，此次，

国务院常务会议明确将征免时限恢复至5年，这将对短期的炒

房投机形成抑制。 解读 北京“房龄”2到5年的二手房交易成

本将涨4倍达历史最高水平 “按照国务院的新规定，12月31日

以后，个人住房转让营业税征免时限由2年恢复到5年，这将

使得二手房交易成本比2008年上升4倍。”美联物业市场研究

部总监张大伟介绍。 根据国务院的有关规定，有关二手房营

业税征收优惠是从今年1月开始实施，也就是说，从1月到12

月31日期间，“房龄”在2年以上的二手房，都免征营业税；

而在此前，只有5年以上的才免征营业税。“虽然这次是营业

税的免税期限恢复到2009年之前，但因为在此前，北京市银

监局出台了84号文，杜绝了2009年之前很多买房人通过做低

成交价避税的做法，因此，新规定将让今后2到5年之间的二

手房交易成本增长4倍。” 张大伟用实例算了笔账：2009年以

前北京二手房交易执行的虽然是5年内全额收取5.5%的营业税

，而实际交易中，因为很多中介公司和买卖双方通过“阴阳

合同”避税即买房人通过“阴阳合同”，把要作为纳税凭证

的网签合同价格做低，北京5年内二手房基本都是按照地税局

及建委规定的最低指导价格纳税，而今年9月以后，因为北京

银监局84号文的出台，规定银行必须按照网签合同评估贷款

额度，杜绝了“阴阳合同避税”做法，二手房买卖按照实际

成交额全额纳税。以一套3年期限80平方米、建委最低纳税指

导价格为80万、成交价格为200万的二手房计算： 2009年之前

，该套房需要缴纳的税费为：营业税80万×5.5%(“避税”做

法) 契税80万×1.5% 个税80万×1%=6.4万元 2009年12月前：营



业税零 契税200万×1.5% 个税200万×1%=4万元 优惠取消以

后：营业税200万×5.5% 契税200万×1.5% 个税200万×1%=16

万元 “不难看出：2009年以后，营业税取消后，和2009年相

比，2到5年内的二手房房源交易税费成本上升4倍。即便是

和2009年之前相比，也高出了两倍多，这意味着营业税优惠

政策取消后，二手房交易成本将达到历史最高水平。”张大

伟强调。 40%左右房源受影响最大二手房价格有望止涨走稳 

计算结果显示，税费优惠政策取消后，北京二手房交易成本

即便是和2009年之前相比，也高出了两倍多，二手房交易成

本将达到历史最高水平，而这将对2到5年内的“短期炒房”

行为起到抑制作用。“年底前，北京等城市二手房市场2到5

年期的房源或将突击上市出售，此前因为房源供不应求而造

成的二手房价连续猛涨的现象，或将因此止涨走稳。”中原

地产华北区总经理李文杰、北京金隅嘉业房地产公司副总经

理王新光等人分析认为。 根据北京中原地产、链家地产、美

联物业三家知名中介公司的统计，目前，北京二手房市场上

挂牌出售房源中，此次政策调整最受影响的2到5年期的房源

约占成交量的40%上下。“而事实上，因为近几年炒房人群

的增加，市场上2到5年、炒房人计划短期炒房的房源远不

止40%。这部分房源因为二手房房价飞涨，10月后甚至出现一

天涨10万元的疯狂现象，因此很多5年以内的房源房主并不急

于出手，甚至卖了后还不惜双倍赔偿买房人继续‘捂房惜售

’等待涨价。但随着税费优惠政策的取消，年前，这部分短

期炒房的房主肯定要急着上市出售。”李文杰分析，“北京

二手房市场此前一直呈现的房源不足而房价飞涨的局面将因

此在年前得到改变。房源多了，买房人选择多了，二手房业



主‘物以稀为贵’的优势也就没有了，年前二手房价也将因

此止涨走稳，但不会马上出现下跌，因为房价下跌毕竟需要

一个过程。” 而对一些年前突击上市出货的二手房主会不会

借“优惠政策”突击涨价这一购房人关心的问题，链家地产

相关负责人认为，“这种情况不会出现，因为房源多了，买

房人可选的余地大了，业主过去用来涨价的‘稀有’因素没

有了；此外，买房人还可选择过了年再买，短期炒房的房主

在年后肯定将面临因交易成本高而让利给买房人的局面。”

同时，作为新房的开发商，金隅嘉业副总经理王新光认为，

年前，随着2到5年之间二手房房源上适量的增加，也会间接

推动一手新房的销售，“眼下，在投资渠道有限的情况下，

卖旧买新还是很多人的选择。” 100Test 下载频道开通，各类

考试题目直接下载。详细请访问 www.100test.com 


