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“国五条” 来袭 二手楼市将跌入低谷

证券时报记者 张达

上周五，新“国五条”细则出炉，国

务院再出楼市调控重拳， 此次调控的

重点在二手房市场。

业内人士对于调控实施后的房价

走势看法不一，有专家预计，各地“国

五条”落地细则出台后，二手房市场交

易量将迅速陷入暂时的低谷期， 价格

也将经历短暂的滞涨期。

受新盘寥寥和春节假期影响，

2

月北京新房和二手房成交量环比均大

幅下降。数据显示，

2

月北京市新建商

品住宅（包含保障房）网签量为

5491

套，环比下降

55.2%

，同比下降

0.3%

。

其中， 据伟业我爱我家市场研究院的

数据显示，

2

月纯商品住宅（不含保障

房）网签

4260

套，环比下降

60.8%

，同

比上涨

93.1%

；

2

月纯商品住宅交易

均价为

2.11

万元

/

平方米， 环比下降

9.4%

，同比上涨

14.1%

。

另外，受春节假期影响，

2

月北京

二手住宅网签总量仅为

1.01

万套，环

比下跌了

48.2%

， 同比则大幅上涨了

83.6%

。

2

月北京二手住宅成交均价为

2.62

万元

/

平方米，环比上涨了

2.5%

。

伟业我爱我家集团副总裁胡景晖

认为，上周五国务院出台的“国五条”

细则引起市场各方广泛关注， 由于受

二手房交易个税按

20%

差额征收影

响，在各地落地执行细则出台之前，短

期内会加速二手房业主与购房人的交

易，交易双方争取搭上政策的末班车，

二手房交易将进入暂时的高峰期，而

房价上涨过快的区域将尤其明显。 随

着各城市细则陆续执行后， 北京二手

房市场交易量将迅速陷入低谷期，价

格也将经历短暂的滞涨期。

而对于新房市场，胡景晖预计，政

策的不确定性将使得市场供需双方陷

入观望的局面， 计划在

3

月推盘的项

目半数会延期， 购房者入市的积极性

将大幅减弱，

3

月新房市场将进入暂时

的低谷期。 不过落地细则对新房市场

的影响较为有限，按照过往经验，随着

新政的落地与消化，

1-3

个月后新房市

场成交量价将恢复同期正常水平。

北京：交易咨询量猛增

证券时报记者 张达

上周五出台的“国五条”细则受到

市场极大关注，特别是二手房交易个

税将按差额的

20%

征收的新政，让很

多中介机构这个周末格外忙碌，前来

咨询、委托买卖的客户量猛增。

记者从我爱我家多家门店了解

到，从

3

月

1

日傍晚政策出台后不久，

以及整个周末，许多经纪人的手机就

响个不停，也有不少客户、业主或者店

面周边的小区居民到门店咨询新政事

宜， 其中有近

90%

的咨询都是关于

“二手房交易个税按差额的

20%

的征

收”的相关话题；另有近

10%

是咨询

关于“二套房首付和贷款利率提高”的

相关话题。

“政策具体什么时间开始执行？ ”

“我的房子是不是要按

20%

的差额缴

税？ ”这两个问题被问得最多。 与此同

时，马上就要签合同的交易双方都有

尽快签订合同、办理过户的意愿；刚刚

签订购房合同的交易双方，则期盼房

子尽快网签过户。 此外，近期有购房

计划或出售意愿较为迫切的业主，尽

快达成交易的意愿也更加强烈。

据伟业我爱我家市场研究院的数

据统计，新政出台后，仅

3

月

2

日单日

的新增买房客户需求委托量环比前一

日增长了近三成；新增房源委托量增

长了近四成。 我爱我家

4008

咨询热

线处于超负荷运转状态。

伟业我爱我家集团副总裁胡景晖

预计，在“国五条”细则在各地落地之

前，受抢搭政策末班车效应影响，二手

房交易势必将迎来一波高峰， 但在各

地执行细则正式出台后， 二手房交易

量将迅速跌入低谷， 价格也将经历短

暂的滞涨期。

胡景晖表示， 为了满足二手房交

易双方迫切达成交易的心态， 我爱我

家也在业务操作层面做出了有针对性

的调整，比如在资质核验、成交网签、

贷款审批等各个交易环节制定应急预

案，把握政策时间节点，提高效率，保

证让每一笔目前的在途单都不会受到

新政影响。

在全国各地落地细则即将出台之

际， 胡景晖给业主和购房人提出了几

点建议。业主方面，要审慎衡量出售房

产的价值， 避免因一味追求高价而错

失出售的最佳时机， 尤其是着急出售

的业主，不妨通过适当降价的方法，换

取快速成交。购房人方面，在出手购房

前，不要仅仅关注房价，而要对到底是

首套还是二套，能选择哪种付款方式、

是否关系到升级置业等

N

个具体的

制约因素综合考虑， 瞄准最符合需求

的房产果断出手。

此外， 由于当前房屋核验与资质

审核都是在成交后执行， 在北京落地

政策将出未出之际， 对于很多意向购

房人来说十分不利， 一旦成交还需等

待审核通过， 很有可能与新政实施撞

车。因此，胡景晖还建议所有意向购房

人边核验边看房。

深圳：看房人暴增“秒”杀抢房

证券时报记者 杨晨 吴家明

上周五，国务院出台新“国五条”细

则， 其中二手房交易按转让差价征收

20%

个税的规定最引人注目。 此消息一

出，深圳各个楼盘看房人数立刻暴增。

记者走访多家中介店铺发现， 上周

末各大中介店铺来看房和咨询的客户猛

增， 许多前来看房的居民表示担忧买房

成本增加，希望趁着政策还没开始实施，

搭“末班车”买房。

昨日， 记者来到深圳市罗湖区宝

安南路的一家中介店内， 打算看看周

边的房子， 小小的中介店里挤满了看

房的客人。

记者随机访问了几位看房客， 发现

他们都是想趁“国五条”地方细则出台前

完成交易，担心新政实施后“羊毛出在羊

身上”导致买房成本增加。

与业主联系好之后， 记者随中介来

到一个名叫日豪名园的二手楼盘， 这处

61

平方米的房子要价

120

万元。 记者发

现，在短短几分钟内，已经有两位中介带

着数名客人来看房。

令人感到惊异的一幕是， 和记者一

起来看房的一位蒋姓市民正在与中介人

员 “讨价还价”。 这时另一位看房者问：

“这房子

120

万能拿下么？ ” 中介答：

“能。”这位看房者说：“行，快带我下单。”

当这位看房者快速“秒”下这套住宅，蒋

先生也急了：“我得赶紧去别的地方看

房子，前几年出台营业税后，房价不跌

反涨， 卖家都是把税项转嫁给买家，我

等怕了。 ”

对于深圳市民的这种担忧， 世联

地产华南区首席分析师曹取表示：“这

种情形

2011

年在深圳已经出现过，当

时深圳的二手房即将按评估征税，很

多市民为了避免买房成本增加而抢着

购房。 ”

曹取表示，如果新“国五条”细则开

始实施，深圳居民置业成本将大幅上升。

因近几年深圳房价上涨迅速， 一套房子

差价动辄百万十分常见， 若按新政的要

求， 一套房子将多出十几万至二十万的

个税。

曹取认为，“新国五条” 细则能够降

低二手房市场的交易情绪， 但对控制房

价上涨的效果则很难说。

“买方肯定不愿意承担全部新增的

交易成本，为了促成交易，卖方只能稍降

房价，即使如此，买方的实际购房成本还

是增加了。 ”

他表示，“新国五条” 细则对改善性

购房者的打击将最大， 一方面他们卖掉

现有房屋时必须降价才能尽快促成交

易，另一方面，换房时又必须承担新增的

交易成本，可谓“两头受压”。

杭州：交易双方争赶“末班车”

上周末，我爱我家杭州40余家门店达成购房意向合同约100份，而平时只能达成20份左右

证券时报记者 李小平

昨日中午， 我爱我家杭州湖墅南路

店很是拥挤， 十几平方米的门面里挤满

了人， 工作人员这边的问题还没解释清

楚，那边的电话又响了起来。

由于店面太小， 后面赶来的售房人

刘军只能站在门口等待。前一天晚上，刘

军接到我爱我家地产经纪人电话通知，

他们挂牌的一套二手房已经被人相中，

客户提出了立即交易的要求， 双方应邀

于周末在中介公司进行资料核对， 并希

望于近日尽快完成过户手续。

我爱我家（杭州）企划部总监周包

军介绍说，从周六上午开始，我爱我家

杭州各家门店就开始忙碌起来，很多

顾客都是冲着“国五条”来打听市场

的。 与此同时，一位我爱我家经纪人

称，“国五条”的出台正在刺激杭州二

手房市场的放量，这个周末，我爱我

家杭州

40

来家门店达成购房意向的

合同约

100

份， 而平时只能达成

20

份左右。

无独有偶，位居杭州湖墅南路、潮

王路一带的

21

世纪不动产、 中瑞地

产、华邦地产、易家易等地产中介，周

末前来咨询、看房的客户明显增加。地

产中介们普遍认为，在政策的缓冲期，

将会出现二手房密集交易的现象，因

为大部分二手房卖家都想赶上这趟末

班车，否则，将需要为新政承担

20%

个

税成本。

举例来说，

2012

年杭州市区的二手

房成交冠军楼盘东方郡， 全年卖出了

200

多套，可谓业绩不俗。 目前，该楼盘

的售价在

2.4

万元

/

平方米左右，而其在

2009

年的买入单价仅万元左右。 以

100

平方米的物业为例，买入价为

100

万元，

现价

240

万元， 即使扣除

5

万

-10

万元

的税费，差额仍有

100

多万，增值空间非

常可观。 但适用

20%

个税的新政后，交

易成本增加

20

余万元，买家可能不会愿

意全部承担增加的成本。

为此，在很多地产中介看来，一旦细

则开始落实， 则会打破现有的交易价格

体系。 市场将会重新陷入观望，试探、博

弈。部分房主为了降低交易成本，会等到

满

5

年之后再交易。由此，二手房市场将

会萎缩。

“国五条”的出台正在改变杭州人

的置业计划。日前，新浪做了一个“国五

条细则杭州调查”，截至记者发稿，在回

答“国五条细则出台后会影响你的购房

计划吗？ ”中，

42.2%

网友选择了“会，准

备推迟购房计划”，

39.3%

选择“暂时推

迟，看杭州细则出台”；在回答“你认为

杭州房价走向会如何？ ”中，

48.6%

网友

选择“房价还会继续上涨”，

30.1%

选择

“房价会下跌”，

21.4%

选择 “仍然保持

平稳”。

上海：业主降价急售

证券时报记者 张昊昱

面对去年年底以来悄然上升的房

价和比房价上升得更为剧烈的看涨预

期，“国五条”细则日前正式出台，二手

房交易市场成为本次调控的重点。

记者周末走访了上海多家地产中

介机构， 周末本就是地产经纪比较忙

碌的时候，又恰逢国五条细则出台，不

少中介门口都挤满了前来咨询的人。

中原地产的一位经纪人告诉记

者， 这两天挂牌的房源突然增多。

“有的卖方急于抛售，挂牌价格较此

前有所下调。 不过还有一部分卖方

只是把房子挂出来试探市场反应，

不是真卖。 ”

据了解， 细则落地执行后， 差额

20%

的个税加上原本

3%

的契税、

5.6%

的营业税和

2%

的中介费， 使二手房

的交易成本陡然上升。

21

世纪不动产的一位经纪人坦

言，最近一阵子成交量会非常多。 “举

个例子， 我们这里昨天刚卖掉一套

600

万的房子， 这个价格属于抛盘性

质。 上午刚挂出去， 两个小时不到，

4

拨人抢着买。 最后直接现金买单。 ”据

该经纪人分析，买房者怕新规落地后，

税被转嫁到自己头上，因而急着过户；

而卖房者为规避

20%

的高税，宁愿少

赚点，也想早出手。这是目前市场上撮

合交易的主要心态。该经纪人预计，整

个

3

月份上海二手房交易量会较去年

同期明显放大。

“上海总体上来说还是个卖方市

场。刚需旺盛，想要买房的人比手握房

源的人更着急。 而且一旦二手房可供

交易的标的减少， 刚需人群只有去买

新房这一个选择。 那你觉得开发商会

怎么做呢？ ”上述经纪人无奈地表示，

“国五条”细则短期内对二手房价格会

是一个打压， 但对整个地产市场的长

期效果仍不明朗。

广州：自住型业主心态平和

证券时报记者 甘霖

3

月

1

日，楼市调控新“国五条”细

则出台后，“二手房卖方个税要强制计征

转让所得

20%

”的规定引起广泛关注。

记者昨日走访了广州一些老城区的

地产中介机构， 中介普遍反映投资置业

者由于对新政之后的楼价走势无法研

判，因而对新政表现冷淡。由于相关税务

部门尚未出台征收细则， 目前广州市二

手房个税仍按

1%

售出价计收方式，如

果卖方是唯一自有物业仍可免收个税。

至于相关细则何时正式出台， 广州房管

部门也表示目前无法预测。

广州市越秀区的建设街， 属于老城

区，周围高档写字楼林立，二手楼价普遍

在每平方米

2.5

万元至

3.5

万元。记者走

访了合富辉煌、兴业、中原、满堂红等

几家地产中介。据介绍，虽然二手楼的

交易税将大幅攀升， 但大部分业主并

不着急卖房子， 因为对下一步楼价的

走势心中没底，大多数业主的心态是，

能卖到合适的价位就卖， 否则就宁可

出租。

满堂红地产中介的一位姓李的小

伙子告诉记者， 这两天放盘量并未明

显上升， 只有少数以投资为主的业主

才显得比较着急，恨不得马上成交，希

望赶在细则出台前过户。 普通业主的

心态相对平和， 抱着羊毛出在羊身上

的想法静观其变。 在合富辉煌的中介

部，记者采访一位前来看楼的卢小姐，

她表示目前二手楼的价格已经很高

了，如果业主将

20%

的交易费转嫁到

她的头上，她就肯定不会考虑，宁可买稍

偏僻一点的新楼。

对于国五条的实施效果， 发展商、

中介、地产专家、置业者各执一词，但大

部分人不再看好二手房市场。 记者采访

保利地产、 香江地产的销售部门负责

人，他们均表示，新政将导致二手楼市

场萎缩， 置业者会蜂拥而至一手市场，

新盘供应量减少导致供求紧张，会加剧

房价上涨，从而继续推高楼价，他们均

对后市看好。

中原地产区域总监潘婉霞认为，佛

山城区早从

2011

年就实施了差额

20%

征收方式， 结果对二手房市场影响非常

大，导致二手房市场急剧萎缩。 “相信广

州、深圳等一线城市将会步其后尘。 ”潘

婉霞说。

扬汤止沸不如釜底抽薪， 广州市社

科院的彭澎研究员就表示， 平抑楼价关

键在于打击炒风，此举可谓正中下怀。资

本总是逐利而来， 提高炒作的交易成本

就会让部分炒楼资金知难而退。 此次国

五条细则是在国八条基础上再度加码，

但政策出台的背景与初衷是不变的，主

要是抑制投资投机需求， 抑制房价过快

上涨。 近些年来调控房价的政策出台不

少，但上有政策下有对策，导致调控目标

未能实现。

有地产专家甚至建议： 打蛇要打七

寸，政府下一步还应接着开征房产税，对

那些有三套以上房产又未出租， 纯粹以

投机炒作为主的房主课以重税， 才能彻

底打击楼市炒风，挤兑楼市泡沫，促进房

地产市场健康平稳发展。

� � � � 二手房交

易个税新政一

出，各地楼市看

房人数暴增。
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新国五条细则出炉


