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平价惠民 以诚筑城
第二十四届郑州住交会3月22日开幕

二
手房交易 额

20%个

☆房屋原值该如何计算？
在实行网签联机备案政策以后，全省范围内房地产市场得以有效

规范，商品房交易都被登记在案，房屋原值一目了然。但市场上同时
还存在着一批原始价值不能明确的老房子，例如早期自建房和集资建
房。

业内人士建议，这部分房子基本都是老房子，在郑州这样的房子
应该在1995年之前交付的，那是尚没有商品房相关政策，对于这种类
型的房子，如果房屋总价1%征个税的办法取消，政策应该明确出台政
府指导价格来界定征税额度。

此外，二手房还有银行贷款、房屋装修等成本因素，这些成本是否
计入房屋原值，还有待进一步明确。

叶檀博士，知名财经评论家、财经专栏作家

@叶檀：多如牛毛的房地产税费必须正本清源，房地产征
收资本利得税并非绝不可行，关键是把资本利得税或者物业
税统一在清理税费的框架之下，把房地产与货币金融、地方财
政统合考量，任何局部改革都成为房地产大型改革的有益补
充，如此，房地产市场纠偏有望。

原中国社科院金融研究所金融发展室主任

@易宪容：“国五条”实施细则迅速落实，不仅会对住房市
场产生巨大的冲击，进而发生根本性变化，而且也表明新一届
中央政府上任之后，对房地产宏观调控根本不会放松，反之会
进一步出台更多政策让房地产市场回归到消费为主导的市
场，让房地产泡沫逐渐挤出。

3月1日，国务院出
台“二手房交易差额征
20%个税”政策，自 2006
年以来，二手房强征个
税经历了试征、停征、反
复等一系列震荡，最终
尘埃落定，悬而未决的
个税征收成为板上钉钉
的事了。

即便如此，“强征个
税”还是引发一系列连
锁反应，二手房集中过
户抢搭末班车，房管、地
税部门“紧急加班”应
对，中介挂牌房源激增
买卖方一拍即合……

毫无疑问，新政不
容投资者再有任何喘息
之机，然而，此举将对郑
州楼市影响几何，对消
费者带来哪些指导作
用，让我们理性分析、冷
静以对。记者 王磊

来郑工作5年的赵先生打算在郑东新区购买一套二手房，从年前看房一直看到现
在，也没有拿定主意。最近“二手房交易差额征 20%个税”的政策甫一出台，他意识到
时间更加紧迫了，得赶紧出手。

在郑州，购买二手房有个不成文的规则，那就是卖方一般报个“净落价”，购买二手房
的所有税费均由买方承担。

如此看来，如果赵先生购买一套郑东新区价值100万元的小户型，按现行政策，他需
要替业主缴纳总房价的1%的个人所得税，即1万元；但是，如果按照新政策，假设该小户
型当初购买价为30万元，如果此房源已满5年可上市交易，但并非业主的唯一住房，按照
差额计税即（100-30）×20%=14万。

这凭空多出来的14万元的税钱，让赵先生头痛得很。他告诉记者，买套小户型也是
为了自住方便，并非是为了投资，但是，多出来的14万元大大提高了购房的门槛，如果加
上营业税、契税、交易税等费用又得多出好几万，实在是无力负担。

赵先生希望，政策应区别对待，不要伤及无辜，对于非投资性
的首套自住购房，应给予相应税费的减免或返还。

与赵先生一样急切的人还有很多。
上周末，郑州市房管局郑东新区和西区交易

大厅临时加班，以解市民燃眉之急。周日下午四
点，郑东新区郑州市房管局办事大厅依然是人声
鼎沸，过户、交税、抵押、收费等窗口排起长龙。

“20%的税谁受得了啊，大家都想着赶紧过完
户，把税给缴了，早办完早省心，不能再拖了！”排
队的市民大多揣着这样的心态，由于完成整个交
易需要去多个窗口办理，买卖双方约好了和中介
工作人员分别在几个窗口前排队，着急之情溢于
言表。

伯乐房产汉飞城市公园店店长胡战雨告诉记
者，从3月1日以来虽然只有短短几天，但“二手房
交易差额征20%个税”的政策已深入人心，从最近
房源挂牌和成交量大幅提升就可见一斑，不少客
户专程跑来咨询相关事宜，很多人在咨询过程中
会当即下定，抢搭末班车，以免贻误时机。

他还预计，在政策正式落地郑州之前，二手房
交易量还会持续火爆。但政策一旦落地，二手房
会面临短期震荡，长期看涨的趋势。因为二手房
交易门槛的提升，会把“刚需”推向新房市场，造成
新的供需矛盾，从而带动新房价格上涨。众所周
知，二手房是参照新房定价的，新房涨价最终会拉
动二手房价格的上涨。

从历史上看，杭州早在2004年就开始征收二手房交易差额20%的个税，二手房市场
在经历短暂的“冰封期”后，价格迅速攀升，其原因就在于卖家转嫁成本，让二手房价格水
涨船高，使得该市不得不于同年9月暂停征收。

“20%看上去很美，实施起来很难。”近日，全国政协委员、经济学家李稻葵，对“二手
房交易差额征20%个税”发表上述看法。

在他眼里，长期来看，房产增值部分的确该交个税，但短期来看不具备可操作性。因
为房屋差价无法衡量装修款和时间成本等因素，在国内投资渠道有限，地方财政过分依
赖土地等问题不解决的情况下，房价不可能下降。

本地一位不愿具名的专家直言，这次的规定意味着个税的严格征收甚至是强制征收
时代的到来。其出发点是很好的，但新政涉及到对商品房、自建住房、经济适用房、已购
公有住房等几类物业进行不同的估值，调查难度会很大。

他还指出要警惕在交易环节，买卖双方签订“阴阳合同”，把房款写得比较低，以此来
避税，税务部门也很难调查取证。

“

☆房改房是否会差别对待？
例如，王先生有一套地段不错的 100平方米的房改房，当年所交

房改费用10万元，目前此房市价90万元，而如果按照交易差价20%计
征个税，这套二手房交易仅个税就要16万元。

业内人士指出，郑州已购公房交易量约占二手房交易总量的半壁
江山，此类房屋有历史原因，完全按照交易差价20%计征个税，数额的
确太大，应细化政策区别对待。政府可根据该区域市场成交现价，定一
个指导价格，按照指导价格与成交价格的差额征税。
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二手房买卖抢搭“末班车”

20%看上去很美实施则很难

有
问
有
答


