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房产调控升级，市场应声而动，中
所得税如何征收？如何分摊？二

上个周末，二手房市
潘石屹建议：房产信息联网，从第

3月1日下午，国务院出台“国五条”细则，房地产
调控政策进一步收紧。市场反应如何？业内如何看待
这次调控政策？

昨日，记者采访了多个楼盘、中介机构，咨询对后
市政策如何变动的人明显多了起来，已经有二手房卖
房者想急于卖房。但业内人士认为10年来房地产调
控越调房价越涨，亟须出台更全面的房地产调控政策
顶层设计，同时建立健全房地产市场发展体系。

记者 胡审兵 [
二手房中介
咨询的人多了，有卖方急于出手

“上周五晚上国家的政策一出台，我就接到了一个客户
的电话，咨询二手房买卖个人所得税如何缴纳的问题。”昨
日上午，位于文化路红旗路附近的一家房地产中介机构，门
店店长张先生如是说。据介绍，周末两天里，电话咨询、到
门店咨询、直接给经纪人打电话咨询等，想买房、卖房的客
户都有，都是关心个人所得税如何征收的问题，有的买方咨
询个人所得税如何分摊的问题。

位于陇海路伏牛路附近的一家中介机构这两天也是电
话不断。前台服务人员告诉记者，除了她不停地接到电话
外，还有不少客户直接给具体的经纪人打电话，数量没法统
计。这些客户有的是已经成交过的，有的是打算卖房的，都
是咨询国家的政策会不会执行的问题。

21 世纪不动产郑州区域相关负责人也表示，周末
这两天接到很多咨询电话，都是关心政策如何执行的
问题。除了买卖双方对政策的咨询外，也有不少打算
卖房者想赶在政策落地前急于把房子出手。该负责
人表示，实际上每个人的看法是不同的，有的人对二
手房交易情况仍然很乐观，并不担心二手房所得税征收
的问题。

售楼部
二套房贷款政策暂时没变

这次“国五条”细则，要求进一步提高第二套住房贷款
的首付款比例和贷款利率。

昨日，位于桐柏路棉纺路附近的一处楼盘，置业顾问段
小姐称这两天咨询二套房贷政策的人也比较多。“截至今天
（3月3日），二套房贷的首付比例、贷款利率还没有变化，明
天（3月4日）会不会变化就不知道了，如果打算买房的话还
是要尽快动手。”段小姐如是说。

位于航海路未来路附近的一处楼盘，置业顾问郭小姐
同样表示，咨询二套房贷款政策的人明显增多，但目前还没
有变化。

郑东新区对二手房转让所得
征20%所得税

采访中，业内人士均指出，对二手房转让，能核实房屋
原值的，应依法严格按照转让所得的20%征收所得税，这一
规定对二手房市场冲击较大。

而实际上，郑东新区农业东路众意西路的一家房产中
介工作人员介绍，这条规定以前就有，只是各地执行严格程
度不一。目前在郑东新区已经执行了这一条规定。

业内人士分析，目前，郑州市对二手房转让征税按照房
屋购买时间、房屋面积、卖方是否二套房等实行不同的二手
房转让个人所得税税率。

具体来说，有以下几种情形：一是如果所卖的房子购买
时间超过5年，面积小于144平方米的，则不征收个人所得
税；二是如果面积超过 144 平方米，即使超过 5 年，仍需
要按照交易评估价的 1%或者评估价与原始购买价差额
的 20%征收个人所得税；三是如果所卖的房子购买时间
在 5 年以内，不论面积大小，一律要按评估价的 1%征收
个人所得税；四是如果卖方卖此套房子之后仍有房子
的，则不论房子面积大小、购买时间长短，一律要按照评
估价的 1%或者评估价与原始购买价差额的 20%征收个
人所得税等。

据介绍，郑东新区对面积超过 144 平方米的房子转让
的，一律按照评估价减去原始购买价以及合理费用后的
20%征收个人所得税。合理费用指的是上次契税、当次
营业税、城建税、附加、贷款利息、维修基金等。比如，原
来一套房子是 50 万元买的，现在 100 万元卖掉，如果不考
虑合理费用的话，要对卖方所得的增值 50 万元征收 20%
的所得税即征收个税10万元。

A 现场

B
二手房市场或许会死掉

中介机构相关人士介绍，目前除了郑东新区，郑州市
区对二手房转让个人所得税都是按照房子评估指导价的1%
进行征收。以市区来说，假如一套房子原始购买价是30万元，
现在评估价是60万元，按照评估价的1%征收，只需缴纳个税
6000元；如果按照增值所得的20%征税的话，则需要缴纳个
税6万元，这对买卖双方来说，都是一笔较大的纳税支出。

为此，文化路红旗路附近的某家中介机构对后市二
手房市场比较悲观：“如果国家的政策真要严格执行的
话，二手房市场或许会死掉。”

不过，21世纪不动产郑州区域分部副总经理王川认为，国
家这次出台的调控政策对二手房市场会有影响，但不会是想
象的那么大，实际上有很多卖房子的人并不是都有多套房子。

永威置业常务副总经理马水旺分析，从郑州房地产市
场来看，买房再卖出去的人并不是主流，但是政策却打压
了一部分改善性需求者。比如早些年参加过房改房的人，
当时他们的房子可能又小又破，现在想换套新房，但是遇
到了二手房转让需缴纳高额的个人所得税这一问题。

过去有些人喜欢买二手房的原因之一是二手房房源

多、好选房，如果将来因为该政策的实施二手房房源减少
了，加上需要承担较高的个人所得税，可能一部分购房者
转而去购买新房，反倒能促进一手房市场的发展。

河南财经政法大学工程管理与房产学院教授刘社也
认为，如果这次出台的二手房转让个人所得税政策严格
执行，可能会促使一部分人去买新房。

9月份楼市可能会反弹
马水旺认为，预计3月份楼市成交量仍然不会下降，4月

份预计会出现观望等待的情形，一旦随后的几个月里楼市成
交量下不来，到今年9月份房地产市场还会出现大幅反弹。

这样分析的原因在于：10年来的调控政策并不能改

变一二线城市的供求关系，也不能抑制房价的上涨，加上
今年新开工量减少，而新增住房的需求在大幅度增加，同
时郑州市场中炒房并不是主体，二手房政策对三四线城
市不会有啥影响。

后市


