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首付下降，“激活”部分换房客
工商银行东营分行已率先开始执行二套房最低首付40%
本报记者 李立红

3月 3 0日，
央行、住建部、
银监会联合下
发通知，对拥有
一套住房且相
应购房贷款未
结清的居民家
庭购二套房，最
低首付款比例
调整为不低于
40%。昨日，记者
了解到，作为四
大行之一的工
商银行，率先调
整，二套房贷款
最低首付40%，
多数银行称“正
在等待上级通
知”。

此次调整的组合拳，除了央行等部委联合
出台居民购买第二套住房首付款最低降为四成
之外，财政部与国税总局联合发布了《关于调整
个人住房转让营业税政策的通知》。

通知规定，从3月31日起，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。

“营业税免征年限由五改二，在很大程度上
降低了住房交易成本，有利于刺激二手房交易
市场。”东营市一家房产中介的负责人表示，该
项政策的作用甚至可能大于降低首付所带来的
刺激作用。以购买总价100万元、距离上次交易3

年的普通住宅为例，新政之前，东营购房者需支
付5 . 6%的营业税和1%的契税，而现在，营业税成
本将从56000元变为免征，契税不变。可以看出，
政策的变化降低了购房者的税费成本。这对购
买二手房的市民来说，是一个好消息。

百万元房首付减少20万 利息多了14万
多数银行“还未接到通知”

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，东营
市多数银行的二套房贷款利率在基准利率的
基础上上浮10%。

3月31日下午，工商银行东营分行有关负责
人就个人住房贷款政策接受记者采访时表示，
已经接到上级行的通知，“拥有一套住房且相应
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
的，最低首付款比例为40%。”

其他银行多数表示尚未接到上级行的通
知。“总行已经将央行的通知转发给我们了，但
是具体的执行细则还没有出来，按照银行的工
作流程，预计一周内具体通知就会下来。”东营

一家股份制银行的个人金融部门负责人称。而
另一家国有银行的信贷工作人员也表示，预计
一两天内就能接到通知。“目前银行的信贷资金
比较充足，去年我们调整了首套房的认定标准，
现在二套房首付比例也降低，贷款利率呈下行
的趋势，有利于促进房产销售。”该工作人员告
诉记者。

以100万房贷款20年为例。首付六成，采用等
额本息的还款方式，贷款 4 0万元，支付利息
28 . 225万元，月供2842 . 7元；首付降至四成，同样
的还款方式，贷款60万元，支付利息42 . 337万元，
月供达4264 . 01元。“由此可见，多贷20万元，支付
利息多了约14万元。”银行的工作人员提醒，首
付少了，贷款多了，利息随着贷款额增加而增
加，有购房需求的居民还需慎行。

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%。

刺激改善型需求购房者入市
房价不会出现大涨大跌

“二套房首付比例降低，对有改善型住房需
求的人来说有好处。”东营科英置业有限公司副
总经理孙岩告诉记者，100万的房子，首付款减
少20万，对很多普通的中产家庭来说，是笔不小
的数目，“特别对那些住房稍微紧张、房子较小、
希望有所改善的人来说，新政策是个很大的刺
激。”从目前东营的房地产市场来看，改善型需
求所占的比重逐年增加。

东城居民徐先生说，他在府前小区有一
套两室一厅的房子，好几年前就有把老家父
母接到身边的想法，但一直苦于无法凑足首
付。“昨天在家看新闻，说是二套房首付下降

了，我心里很高兴。”徐先生说，过几天，他就
准备看房子去，“到时候把老人接过来，让他
们享享福。”

不过徐先生也有一些担心，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。对此，孙岩认为，通过2014

年一年的房价调控，房地产市场逐渐趋于理性，
不会出现盲目的、大幅涨跌的情况。“政府的一
系列救市行为，连续刺激房地产市场，加之每年
春天都是房产交易的高峰期，房价会出现理性
的抬头，略有上涨，但是以前那种房价大涨大跌
的情况很难出现了。”孙岩说。
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西城一家楼盘平日鲜有人问津，地产商希望新政策能刺激楼市。(资料片) 本报记者 段学虎 摄
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