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政策密集发布 买房能享多少利好？
国家不断出台政策稳定房地产市场 大力支持刚性和改善性住房需求

小鹏看房
在刚刚过去的7月，楼市进入政策密集发布期，从降税费

到调整贷款政策。不少声音认为，这将推动房地产市场的快
速复苏。对于普通购房者来说，“降税费”“认房不认贷”等新
政到底意味着什么？买房真的能省钱吗？

政策密集出台有利于激活楼市。 观海新闻/青岛早报记者 薛雅方 摄
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【名词解释】

什么是认房不认贷？青岛链家商圈经理赵加强告诉记者，所谓
的“房”是指名下拥有的房子，而“贷”不仅是指名下有没有贷款，还可
以被理解为有没有“房贷记录”。通常来说，认房认贷政策往往与贷
款利率挂钩。目前，国内的政策可以分为“认房认贷”“认房不认贷”
以及“认贷不认房”。其中“认房认贷”是指不管你是名下有房，还是
只有房贷记录，再买房都会被认定为二套房，无法享受首套房贷款等
优惠政策。而认房不认贷，指的是只要名下无房，不管有没有贷款记
录，都可以被认定为首套房。“认贷不认房”，只要房贷已还清，不管名
下有没有房，都可以被认定为首套房。

限购区域依然“认房认贷”

此次住建部提出的“认房不认贷”，被很多人看作是市场利好。
主要是因为目前一些重点城市实行“认房又认贷”的政策，就算你卖
掉老房子换新房这种“卖一买一”的情况下，只要全国范围内有过的
购房贷款记录，再次贷款购买住宅都被认定为二套。“认房不认贷”
可以让这部分购房群体按照首套房标准继续贷款买房。那么，青岛
目前相关政策如何？赵加强告诉记者，青岛目前有两种情况，一种
是市南区和老市北区依然是限购区域，这里执行的是“认房又认贷”
的政策，也就是说有过贷款记录，不管名下有没有房，都会被认定为
二套房。而在限购区域之外，执行“认贷不认房”的政策，只要已还
清贷款都可以被认定为首套房。当然还有一种情况例外，就是名下
已经有两套房，不管是不是限购区域内，都无法申请商业贷款，想买
房只能全款。

认房不认贷能省多少钱

对于这个问题，赵加强告诉记者，无论“认房”还是“认贷”，最终
和购房者利益相挂钩的就是贷款利率。那些处在限购区域内的购
房者，如果第一套房子是通过贷款购买，一旦换房，就算卖掉现在的
房子再买新房，也会按照第二套房的利率来收取。“目前首套房的利
率是4.0%，二套房是4.8%，这0.8就是差别。”赵加强告诉记者，别小
看这只有0.8%的差别，分摊到每个月可不是笔小钱。通过计算记者
发现按照贷款 100万元、30年的期限来计算，二套房每月月供还款
要比一套房多出 400 多元，30 年总利息约多出 15 万元。所以如果

“认房不认贷”的政策在青岛限购区域内实行，那还是能为购房者省
下一大笔的钱。

“认房不认贷”利于改善需求释放

来自贝壳研究院的专家认为，“认房又认贷”的政策明显提升了
换房群体的首付门槛，利率更高且不少城市首付比例也更高，可以说
提高了换房的成本。当初“认房又认贷”政策发布后，重点城市换房
活跃度明显降低，妥协性换房等特征显现。但随着三孩政策放开，家
庭对居住面积的需求进一步增加，而实际交易中一次改善换房面积
往往不能一步到位，改善需求受到抑制。而“认房不认贷”可降低换
房成本，加快改善性需求的释放。

可见，“认房不认贷”政策实施之后，一方面使刚需和改善群体
循环起来，改善性群体将原有住房挂牌出售，增加刚需房源供给，满
足刚需入市需求，实现刚需和改善群体的良性循环；另一方面，改善
群体卖掉二手房后购买新房，促进二手房和新房的良性循环，进一
步改善新房市场销售，房企回款加快，拿地投资信心提高，土地市场
得以修复，最终实现房地产市场和行业的良性循环。

认房不认贷

近日，住房和城乡建设部召开企业座谈会，会上住
房和城乡建设部部长倪虹强调，要继续巩固房地产市场
企稳回升态势，并明确提出大力支持刚性和改善性住房
需求，进一步落实好降低购买首套住房首付比例和贷款
利率；改善性住房换购税费减免；个人住房贷款“认房不
认贷”；继续做好保交楼工作，加快项目建设交付等一系
列措施。其中，“认房不认贷”成为大家关注的焦点。

政策一

房屋交易降税费已实施

7 月 25 日，国家税务总局的官方网站上发布
了一则《支持协调发展税费优惠政策指引》的消息，
其中有关购房环节的税费优惠多达 19 条，比如免
印花税、卖旧买新减免个税等，不少人认为这些都
是新的政策，未来房产交易税费将大幅降低。在这
19条优惠举措中有17条与个人有关，另外2条针对
的是租赁企业。在 17 条与个人有关系的举措中，
租赁住房占了5条，安置房与经适房的相关政策占
了4条，还有2条与公有住房和房改房相关，事关普
通买房人的有6条。

政策二

【政策解读】

针对降税费的消息，记者也联系多位房产经纪人，得到
的答复都是目前青岛房屋交易税费并没有变化。

采访过程中记者得知，此次政策中提到的多项税费减免
都已经实施。例如，2016年《营业税改征增值税试点过渡政
策的规定》，个人将购买2年以上（含2年）的普通住房对外销
售的，免征增值税。2006年《国家税务总局关于个人住房转
让所得征收个人所得税有关问题的通知》明确，对个人转让
自用 5 年以上，并且是家庭唯一生活用房取得的所得，继续
免征个人所得税。2016年《关于调整房地产交易环节契税营
业税优惠政策的通知》明确，对个人购买家庭第二套改善性
住房，面积为90平方米及以下的，减按1%的税率征收契税。
2022 年《关于支持居民换购住房有关个人所得税政策的公
告》明确，对出售自有住房并在现住房出售后 1 年内在市场
重新购买住房的纳税人，对其出售现住房已缴纳的个人所得
税予以退税优惠。

可见，这些减免政策都已经开始实施，因此不存在所谓
“19条优惠大幅降低房产税费”的说法，就连国家税务总局工
作人员在接受媒体采访时也表示，此次《税费优惠指引》不是
发布新政策，而是对已经颁布并实施政策的梳理和汇总。

观海新闻/青岛早报记者 刘鹏

早报验房团
为新家“保驾护航”

买房验房有问题
早报热线帮你忙
82888000

一直以来，早报公益验
房团接受广大业主的委托，
深入交房第一线，风雨无阻，
长期坚持验房，为业主“把
脉”居住质量关。

在“先验房再收房”的背
景下，岛城购房者的验房维
权意识越来越强，再加上早
报公益验房团的推动，开发
商、物业公司、装修方的责任
由于第三方验房机构的介入
也趋于明朗化，让众多业主
收房后不再为含糊不清的纠
纷劳神费力，开发商也能及
时就房屋问题整改，有效保
障了业主的权益。

当下，“交房季”正式来
临，业主可以在正式交房前
至少两周的时间，拨打早报
验房热线82888000，或者扫
描二维码关注“青岛早报地
产”微信公众号，单击菜单栏

“验房报名”链接，预约验房
时间。


