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楼市“红包”下不停
购房实惠看得见

“中央提出的去库存相当
于一个‘帽子’，以往没有出台
或力度不大的政策此次或都
将戴上这个帽子，一齐出来。”
住建部的知情人士称，对于楼
市去库存的相关政策，目前各
部委已经初步汇总了各项具
体政策的调整思路，预计在年
底经济工作会议之后会分层

次出台。在前几轮对
楼市的政策调整

中 ，为 防
止市场过
热 ，政 策

没有一次性都放出来，而是阶
段性地释放。而在现有的政
策框架中，户籍制度改革预计
将成为第一突破口。不过，业
内分析人士也指出，以户籍制
度改革为契机增加楼市购买
需求，这样的政策逻辑很难在
短时间内见到效果，因此短期
内的去库存政策还将以市场
刺激为主。

在中原地产监测的 21 个
城市中，11个城市 10月库存量
较上半年末有所增加，从消化
周期来看，三成城市超过一
年，另有三成城市消化周期为
半年。目前房地产市场面临

供大于求的现状，楼市正处于
去库存阶段。棚户区改造、房
地产信贷、税收等的调整都将
是发力重点。

除棚改外，信贷、税收等
一些“常规武器”也可能推出，
用于刺激住房消费。知情人
士表示，在经过连续降息之
后，未来对房地产的信贷支持
力度可能还会加大。其中除
首付比例和贷款折扣下调外，
还包括二套房和多套房认定
标准的放宽。

有市场人士猜测，非限购
城市的首套房最低首付有可
能降至20%，最低贷款利率折

扣相当于基准的七成。也就
是说，信贷优惠力度回到2010
年的水平。

中原地产首席分析师张
大伟指出，普通住宅界定标准
也可能调整。他表示，普通住
宅界定将直接影响交易税费
的征收标准，其对市场的影响
力仅次于信贷政策的调整，且
对市场短期利好作用明显。

此外，与房地产有关的税
收也有望下调，尤其是交易环
节的税收。但该项调整的权
限将下放到地方政府手中，具
体形式可能体现为“直接减
税”或“税费补贴”。（张秀秀）

经济下行、市场萎靡,“降息降准”已经成为央行使用得最频繁的一种“红包”形式了，这对于楼市来说无疑是极好的消息。10月24日起，央行下调金融机构人民币存贷款
基准利率,其中一年期贷款利率下调0.25个百分点至4.35%。这已经是央行今年第五次下调贷款利率。这个“红包”的大小和分量，相信不用多说亲们也能秒懂了。

经过今年的 5 次降息,目前贷款利率已经是近年来的最低水平。以 80 万元等额本息商业贷款 20 年还清为例，现在购房每月需支付本息共计 5235.55 元,比去年同期
5800.89元减少了565.34元,总利息款减少13.57万元。

央行突然在国庆节前一天给出了一个楼市“大红包”:在不实施“限购”措施的城市，对居民家庭首次购买普通住房的商业性个人住房贷款，最低首付款比例调整为不低于
25%。而之前个人申请商业贷款购房,首次购房最低首付为30%。以贷款申请80万元的房子为例,首付款从24万元下降到20万元,“立减”首付款对手头不宽裕的刚需购房者
来说无疑是个福音，但该“红包”仅限于首次置业的购房者。

9月，住建部要求加速公积金贷款异地使用，而且是连续两次发文。一些长期在当地工作、异地缴存公积金的购房者一直期盼这一利好政策落地，现在终于如愿以偿了。

上世纪90年代，住房公积金制度
试点建立并全面推行，这对支持职工
住房消费、改善居民住房条件发挥了
重要作用。但随着经济环境及房地产
市场的发展变化，住房公积金制度在
实施中阻碍重重，缴存制度不完善，区
域间资金无法融通，资金提取、使用和
保值、增值渠道偏窄等。如何解决住
房公积金制度存在的种种问题？国务
院法制办 11月 20日向社会公开发布
《住房公积金管理条例（修订送审
稿）》，给出了“药方”，让住房公积金

“奔跑”起来。
近一个月来，中央高层先后在多

个场合谈及房地产业发展，传递出明
确的去库存政策信号。提高公积金的
使用效率和投资收益率是一件利民利
国的好事，同时必须健全公积金监督
管理机制，提高管理运营透明度——
公积金需要“奔跑”，但切忌“裸奔”。

11月20日，国务院法制办在其官
方网站上公布了《住房公积金管理条
例（修订送审稿）》，拟放宽提取条件，
明确购买、建造、大修、装修自住住房，
无房职工支付自住住房租金，职工支
付自住住房物业费，均可以提取住房
公积金。其中最重要的修改就是：公
积金管理单位可申请发行住房公积金
个人住房贷款支持证券。

这一重大改动打通了住房公积金
与资本市场之间的通道，使得住房公
积金管理中心可以从资本市场源源不
断发行债券等获得资金，然后再投向
住房按揭贷款市场，从而避免了住房
公积金余额不足的问题。

这同时也透露出几点特别重要的
信息：国家在千方百计地救市，消化房
地产库存。公积金管理中心通过发行
债券募集资金，然后低价贷款给个人
购房者，因为住房公积金贷款利率比
银行低，同时又打通了资本通道，使得
利率资金理论上可以放大无数倍。著
名财经传媒人刘晓博认为，条例修订
后可望陆续释放出2万亿元以上的资
金，以支持中国房地产消费。

11月 18日公布的《河南省
住房公积金个人住房贷款管
理办法（试行）》和《河南省住
房公积金提取管理办法（试
行）》(以下简称《贷款办法》和

《提取办法》)，均是以河南省
住建厅、河南省财政厅、中国
人民银行郑州支行三家单位
联合发文的形式下发。7 月
23日，三家曾联合下发《关于
进一步加强住房公积金管理、
提高资金使用效率的通知》。
在《贷款办法》中，各地住房公
积金管理机构可以开展的住
房公积金贷款业务中，明确规
定可以进行住房公积金异地
贷款、住房公积金和商业银行

组合贷款、商业性个人住房贷
款转住房公积金贷款、住房公
积金贷款转商业性个人住房
贷款、住房公积金同城互认互
贷等。

“异地贷”“组合贷”“公商
贷互转”，这些都是之前河南
相关政策提到的探索内容。
去年住房公积金异地贷款互
认政策松绑后，相关落地细节
却迟迟未出台。近日，住建部
终于发布了《关于住房公积金
异地个人住房贷款有关操作
问题的通知》(以下简称《通
知》)，明确了公积金个人异地
住房贷款办理流程，并要求公
积金管理部门抓紧出台业务

细则。此次河南出台的《贷
款办法》就及时落地，已经有
了“异地贷款”“同城互认互
贷”等内容，为下一步各地公
积金管理委员会出台具体的
操作规定提供了法规上的保
障。在《提取办法》中也有不
少及时落地的内容。比如，
允许缴存职工提取住房公积
金用于租赁自住住房、支付
家庭普通自住住房物业管理
费、支付自住住房的维护和
修缮费用；公积金个人账户
余额不能满足使用需求的，
可同时提取配偶及父母、子
女账户内的存储余额等。不
过，之前提到的允许缴存职

工提取住房公积金用于支付
所购新建普通商品自住房的
房屋装修费用没有在《提取
办法》中提及。

在住房公积金贷款和提
取的便民性方面，11月 18日出
台的两个管理办法也与时俱
进。贷、提公积金手续简化，
取消了公证、担保等费用。在
两个管理办法中，无论是申请
贷款还是提取公积金，只要求
出具有法律效力的身份证件，
如户口簿、结婚证等。其中，
《贷款办法》还规定要取消住
房公积金个人住房贷款保险、
公证、新房评估和强制性机构
担保等收费项目。
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公积金新政支持地产消费
A B

C


