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自 10 月 20 日， 国务院就房产

行业提出“加大保障性住房建设规

模，降低住房交易税费，支持居民购

房”的精神以来，全国各地相继出台

各项措施促进地产市场发展。 11 月

28 日，呼和浩特市人民政府出台了

《呼和浩特市人民政府关于促进房

地产市场健康发展加强保障性住房

建设的通知》（以下简称为“新

政”）。 这对于买卖博弈僵持将近

一年的首府楼市而言， 将会起到

积极的作用， 有助于恢复市场信

心和重新聚集人气， 引导市场真

正的理性回归。

从具体细则来看， 主要分为几

方面来进行具体分析和解读：

一、严格规范土地供应制度，适

度控制土地供应规模， 优化房地产

市场结构。根据城市总体规划、土地

利用总体规划和土地利用年度计

划，科学安排住宅年度建设计划，科

学把握房地产建设规模， 有限保证

保障性住房用地。

解读： 呼市房地产协会会长冀

罕刚说，2008 年在建项目有 1500

万平方米， 年内竣工 300 多万平方

米， 将有 1100 万平方米转移到

2009 年上市，这样就会造成市场总

量有点大。 所以，2009 年新建总量

控制在 260 万平方米左右， 其中住

宅 200 万平方米。 因此， 控制供应

量，从而缓解供大于求的市场现状，

保证交投活跃度。 新政还限定了时

间， 即从今年 12 月 1 日至 2009 年

9 月 30 日。 时间的限定是为了保证

在特定时期内，鼓励自住购房，同时

也是为了抑制投资需求以及短线投

机炒作，维护市场的合理秩序。

二、 进一步加大了保障性住房

建设力度， 严格规范经济适用住房

审批程序。 2009 年经济适用房建设

规模不低于年度新开工建设面积的

20％，通过新建、配建和收购的方式

完成 1500 套廉租住房的建设任务，

基本解决全市符合享受廉租住房标

准的最低收入家庭的住房困难。 严

格控制机关事业单位集资建房，促

进房地产市场健康发展。

解读： 中央将投资 4 万亿元扩

大内需，而建设部宣称，未来 3 年将

投入 9000 亿元建设廉租房、经济适

用房等保障性住房。 从新政来看，

2009 年首府将有 40 万平方米左右

的经济适用房面世。 对首府的房地

产开发商而言，“蛋糕”摆在面前，挑

战和机遇并存， 开发商该大有文章

可做。

三、 加大了对房地产企业的政

策扶持力度， 要求凡新开工建设房

地产项目暂停收取绿化费及绿化勘

察设计费，水资源管理费，建设项目

环境影响审批费， 文物考古调查及

勘探、发掘费。

四、 放宽普通商品住房征收契

税标准， 普通住房面积标准由单套

建筑面积 120 平方米调整为 150 平

方米， 单套住房建筑面积 150 平方

米以上按交易额的 3％征收契税，

单套住房建筑面积 150 平方米以下

按交易额的 0.75％征收契税。

五、新政规定，对房地产企业销

售的营业用房、写字楼、高级公寓、

度假村、 别墅等的土地增值税预征

率由 3％下降为 2％，普通住房的土

地增值税预征率由 2％下调为 1％；

对于个人销售住房暂免增收土地增

值税，转让营业用房、写字楼、度假

村别墅等的土地增值税征收率由

1.5％下调为 1％；个人转让房屋时，

纳税人未提供完整、 准确的房屋原

值凭证， 不能正确计算房屋原值和

应纳税额的， 税务机关可对其实行

核定征税， 即按纳税人住房转让收

入的一定比例核定应纳个人所得税

额，具体比例由 1％下调为 0.5％。

解读：从新政第四条、第六条、

第七条中， 我们可以看到对买卖双

方的实际利好。 放宽普通商品房征

收契税标准、 下调公积金首付款比

例、下调按揭贷款首付比例等。应该

说， 符合要求的买卖双方的实际利

好巨大， 极大降低了双方的交易成

本。 这样的政策，对于购房者来说，

按揭成本和还款压力有了明显的效

应。双重利好效应的推动之下，必然

会降低购房门槛。

六、 凡购买商品住房申请住房

公积金贷款的， 首付房款比例由

30%下调为 20%， 贷款最高额度由

20 万元调整为 30 万元， 还款最长

期限由 20 年调整为 25 年，借款人

申请的贷款期限与申请贷款时的年

龄之和可由法定退休年龄延长至退

休后五年； 开展住房公积金预购商

品房抵押权预告登记业务， 支持无

房户首次购房的需求； 启动购买二

手房公积金贷款业务， 贷款额度和

还款期限等同商品住房申请住房公

积金政策， 以推动二手房交易市场

发展。

七、 加大了对房地产企业的金

融扶持力度，在确保资金安全、规范

的前提下， 进一步加大房地产信贷

有效投放力度。 各商业银行要对信

誉良好、操作规范、具有较好社会效

益和经济效益的房地产企业给予信

贷支持，确保项目顺利实施。 对个人

购房贷款加大了支持力度，呼市商业

银行等金融机构将居民购房按揭贷

款首付比例由 40％下调为 20％，积

极保障个人购买住房的贷款需求。

解读：从新政第三条、 第五条可

以看出，新政对房地产企业的支持力

度是很大的。 这些措施的实施，大大

降低了房地产开发企业当期应纳税

款的负担，也为企业持续发展提供了

资金周转的保障，同时还反映了政府

对房地产开发项目的政策导向。

八、 加强对房地产市场销售

行为和房地产开发企业加强了监

管， 实行项目预售资金监管制度，

暂缓执行新建住宅物业共用部位、

共用设施保修金；完善企业信用档

案，营造公开、公平、公正的房地产

市场环境。 本报记者 蒋忠贵

首府“8 条”新政，楼市呈现巨大利好

编后：

整体而言，呼市政府新政的

推出对于目前市场局势的根本

性改观都会大有裨益， 而且这

次的政策犹如一个重磅炸弹，

对于恢复市场信心和刺激市场

交易都有着不可估量的深远影

响，如何在加强保障性住房体系

的同时，兼顾着商品房市场的健

康理性发展，8 条政策都给我们

做出了相对明确的指引和方向，

尤其是规范市场合理推进市场

稳步发展和需求的有效分流。

客观而言，无论中央还是地

方政府，都给我们发出了吹响楼

市号角的积极信号，无外乎鼓励

自住需求，抑制投资需求，打击

投机炒作。 当然，短期内不会立

马显现效应，也不会对目前市场

格局和变化趋势，产生明显的利

好表现，但是从中长期看，只要

市场信心有了恢复，再配合政策

周期性的利好释放，预计在明年

二季度前后会对于提升市场成

交量，加大交易活跃度，起到催

化剂作用。
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