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市场人士认为!不排除税
负转嫁的可能!但更多人表示
乐观"中原地产曲阳店的杨经
理说!现在的大势与以前不可
同日而语!先是延长征收二手
房交易营业税的期限!后又强
征个税! 这些措施效应叠加!

将进一步打击二手房市场投
机需求" 如果 !"平方米以下
的中小户型占开发总量 #"$

的比例能够落实到位!普通商
品房的供求会趋于平衡!税负
转嫁将没有可能性"
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强征能否落实#业内人士

认为! 关键看执法刚性" $通
知%至少还留有两处&活口'(

一是纳税人不提供房屋原值
凭证!税务机关可实行核定征
税! 具体比例由省市确定!幅
度为住房转让收入的 %$到
&$)这里存在两个漏洞!一是

税务部门的裁量权过大!二是
卖房人会在 *'($据实征收+

和*%$到 &$核定征收+两个
指标之间权衡,取其轻) 这一
规定会*诱使+卖家隐藏凭证)

另一个*活口+是夸大装
修费用) 由于发票缺失,查验

困难!很可能无论实际装修费
用多少! 结果都按房屋原值
%)$的最高限额折算) 这样!

炒家便有漏洞可钻( 简单装
修!高报成本!减小税基)

业内人士认为!如果税务
部门真能与房地产管理部门

携手,与中介机构协调!形成
多部门协税护税的氛围!就没
有填不了的*漏洞+)
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针对很多市民的疑问，南
京中广置业资深经纪人王小

军对“二手房改房”怎么交个
税作出了一一解答。
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王先生咨询：花14万买

了一套“房改房”，面积是 58
平房米，装修后准备以 34.8
万售出，要交多少税？

王小军表示，政策规定：
“原购公有住房标准面积按当
地经济适用房价格计算房价
款。”目前南京市的经济适用

房标准价是2200元/平方米，
依此计算，王先生这套房子，按
最高的成本计算，14万元的总
价就比2200元/平米的经济
适用房标准要高，当然按14万
的原值计算。其差额部分就是
20.8万（34.8万－14万），再
扣除已交的其他合理费用（姑
且算做2万）和装修成本（最
高为14万×15%=2.1万），差
额部分为 16.7万，个税就是
3.34万（16.7万×20%）。
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政策中还规定，纳税人未

提供完整、准确的房屋原值凭
证的，税务机关可按住房转让

收入的一定比例核定应纳个
人所得税额。具体比例由税务

部门根据住房的所处区域等
因素，在住房转让收入 1%
-3%的幅度内确定。有市民提
出，房改房是不是也能按这条

规定执行？王小军解释说，这
条规定肯定不适用于房改房，

因为房改房即使不能提供原
值凭证，也已经明确按经济适
用房计算。XY:; Z[\

今天是二手房交易强征
个税的第一天，昨天下午，

江苏省地税局召集专家就
新政实施的具体操作问题
进行了讨论，有两大焦点问
题引发了大家的议论，而这
两个问题无疑也是老百姓
最关心的热点。
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glmnop 家住上海
路的贾先生住了几十年的
老房子，如今年纪大了，子
女都住在河西，因此老夫妻
俩也想在河西买套靠儿子
近点的房子，前段时间新房

已经看得差不多了，合约都
已经签了，他们原打算先搬
进新房子，然后老房子慢点
卖也不着急，可偏偏这时国
家出了新政策，说是卖房以
后再买房才能有退税的优
惠，可是碰到贾先生这样先

买房再卖房的该如何是好，
可真难为了老人家？

gqrstp 南京市地

税部门有关专家告诉记者，
类似贾先生这种情况可能

并不在少数，这两天他们也
接到不少的咨询电话，询问

房屋“先买后卖”的问题。
其实，从常理上说对于想换

房子的市民先买房再房具
有一定的合理性，很多人
都是在搬入新居后再着手
出售旧房的，如果只有一
套住房，更不会先卖房再
买房，不然卖了房住哪儿
呢？尽管从情理上都讲得

通，但从对国家政策的解
释来看，能否把政策规定
的“1年内”解释为“前后
1年”，这还需要做相关的
统一规定，目前要给出明
确的态度还很难。当然，专
家也表示有一点是肯定
的，即江苏省的相关细则
在不突破国家规定的基础
上，肯定都会考虑到市民
的实际需要，从而对政策
进行合理合法的解释。
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�lmnop 刘先生去
年刚刚退休，如今名下有两
套房子，其中一套是单位的
房改房。今年儿子要结婚，

本来他准备卖掉房改房，给
儿子买套新房，但眼见着国
家政策出台，刘先生着急
了！房改房当初买来才几万

元，如今出售一交税就得上
万，那太不合算了！无奈之

下，他也想出了一个 “点
子”，把自己两套房子的一
套“赠与”给自己的儿子，
这样自己就只剩一套房子，
如果要出售，那就可以按照
“家庭唯一住房”享受免税
的优惠了！

�qrstp 唯一自住

房该如何界定？专家介绍，
目前看来“户口”还是区分
家庭唯一住房的一大标准，
因为所谓的家庭唯一住房，
应该是家庭所有成员的唯
一住房，即同一个户口本上
的所有人员的住房。例如，

同一户口本上所有人只有
一套住房，那显然是家庭唯
一住房，而如果同一个户口
本上有几套房屋的产权人，
那就达不到家庭唯一住房
的条件。也就是说，像刘先

生的情况，如果他与儿子分
属两个单独户口，那在房子
赠与儿子后，剩下的一套有
条件作为刘先生的“家庭唯
一住房”，但如果刘先生与
儿子是在同一户口之下，那
即使把房子赠与儿子，也很

难称得上 “家庭唯一住
房”。最后，专家还强调，在
实际操作时不仅要考虑“户
口”条件，“过户”时间等因

素也将会考虑在内，超过一
定时间界限，即使过了户也
不能被认同。
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昨天是二手房强征20%
个税前的最后一天，很多市

民抢在新政前进行房产交
易，就连贷款也想抢在最后
一天全部办完。这两天二手
房贷款跟着房产交易一起
“井喷”，昨天二手房贷款
业务也随之加班至夜里12
点。不过，银行人士提醒市

民，其实，想节省税收开支
的市民只要在新政前办理
完交易手续就可以了，至于
贷款，可以在接下来的几天
内慢慢办。
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“这两天忙得晕头转

向，今天晚上我们还要跟着
交易市场一起加班到夜里
12点。”南京市二手房贷的
龙头老大建行这两天二手

房贷交易量“井喷”。设在
华侨路房地产交易市场的

建行服务网点，最近几天平
均每天都要收到60－70笔
贷款申请，是平常的三四
倍。因为突击办理贷款的人
很多，周六该行甚至出现合
同文本全部用完的空前盛
况，于是银行不得不紧急联

系印刷厂，加印贷款合同送
到交易市场。

深圳发展银行南京分

行河西一网点，仅前天、昨
天两天就收到了50多单二
手房贷款申请，几乎一天的
交易量赶上平时一个月的
交易量。南京兴业银行房贷
工作人员称，这两天该行的
交易量是平时的三倍以上。

而中信银行现在贷款审批
量每天也有几十笔，在平时

基础上翻番。
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“其实，对于需要贷款

买二手房的市民来说，不一
定非要赶在今天将贷款手续
办好。”昨日南京多家银行
工作人员称，只要昨天办好
交易过户手续，今天开始再
慢慢补办贷款手续也可以。
据介绍，如果市民在房产交

易中心办完过户手续，拿到
过户收件单后，只要资料齐
备，就可以先进行预审批，把
贷款初步确定下来。也有市
民通过中介找到房源后，在
办过户手续同时，中介将贷
款资料递交给银行。如果没

有来得及办理贷款的，也可
以从今天开始向银行补交贷
款申请。 XY:; �6�
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昨天是二手房交易免税最后一天，手续办理延至24点，交易量是平时的近10倍
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昨天中午12点半，排了
40多分钟队的市民李先生
嘟哝着说：“我们光知道从8

月1日起要强制征收二手房
买卖个人所得税了，只有赶
在1日之前办理登记手续把
房子出手，别的不管了。”他
说，自己的房子本来并不急
着出手，因为房子挂牌在一
家中介公司，这两天中介打

了好几个电话，说有买主要
买房，希望他这套挂牌55万

的房子便宜 3万元卖掉，他
怀疑是中介自己“吃房”。

一名房产中介公司经纪
人私下告诉记者，“老板”已
经刻意让他们压低房东价
格，能降到 10万的，立即可
以动用公司现金、以假买房
人“吃”房。
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林先生2002年就买了福
建路的一套房改房，此后几年

一直催着房东过户，但房东总
是以没时间推脱。前天房东突
然主动打电话拉着他过户，就

是为了避掉个人所得税。有同
样遭遇的市民不在少数，他们

认为政策来得猝不及防，政府
部门又没有及时解释清楚，只
能被动地来办手续。
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记者采访时发现，一位市
民在一楼大厅门口对着电话

气愤地骂着一家中介公司。这
名李姓市民告诉记者，他托一
家中介卖石鼓路的一套房子，
面积50平方米，总价定的是
39万元，中介找了买主后，一
个劲让他们快签字，说个税优

惠就最后一天了。他也没多
想，就直接签字了，可是拿到

买卖契约一看，可本来说好手
续费是免的，竟然变成了买卖
双方各交 0.7%的代理手续
费，现在卖房的钱还在中介那
里托管，看样子这个手续费少
不了了。
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“一些市民在办理二手
房登记时很盲目”，南京市

房产局产权市场处受理科王
科长说，因为税收部门细则
没有出台，对很多市民的疑
问也不好解答，房产部门
“只有被动收件登记”。

市民李老爷子拄着拐杖
来到受理科，要将名下的两

套房子分别赠给两个儿子。
南京市房产局产权市场处人

士表示，像李老爷子这种情
况，是父子关系之间的赠与，

完全可以用立遗嘱的方式来
确定，省得赶在这个节骨眼
上遭排队的罪。另外，一些市
民明明银行贷款还没有解
押，买卖双方不能全部到场、
也没有委托书，材料不齐全，
也盲目过来办理登记，这些

材料不全的市民上午退回去
的就有几十个。
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南京市房地产交易登记
中心统计的最新数字显示，
截至昨天晚上24点，华侨

路、大光路、中央门三个交
易登记中心在一天内共受
理二手房交易登记1300套
左右，是平时交易量的近10
倍，其中加班至24点的华侨
路交易登记中心共受理了

1103套。而据有关部门统
计，在7月28日、29日、30日
（截至下午5点）三天，三个

交易中心共受理房产交易
登记4601件，而平时的登记
量一般在200－300件之间，
估计二手房平均每天在
1000套左右，也达到了平时
的七八倍。
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昨晚9点，华侨路交易
登记中心，一到三楼依然灯火

通明。在一楼的测绘窗口，还
有十几名市民在等待工作人
员对房子户型测绘更名。市民
朱女士说，她买了玄武区的一
套二手房，本来房东说白天就
准备来登记交易的，结果房东
抽不开身，推到了晚上。二楼

的收件大厅内，4到11号八个
受理窗口全部开放，每个窗口

排队的市民都有五六个，大厅
内还有100人左右。受理科的

工作人员告诉记者，根据联网
电脑查询，大光路登记中心工
作到18点40分、中央门登

记中心工作到 17点 30分，
均超过了原来的下班时间。南
京市房产局产权市场处一名
负责人说，华侨路登记中心承
诺到24点下班，但目前看来
一个小时就能办完。
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21点30分，产权市场处
人士告诉记者，光华侨路登

记中心已经超过了 1000套
的二手房登记量，根据现场
的排队情况，到 24点，登记

受理量应该不会再超过 200
套了。这次晚上加班，和去
年、今年“六一”新政前一天
晚上加班相比，人数明显比

以往多了。他说，只要在 24
点前有人排队一定办理，但

一过 24点就是 8月 1日
了，收件登记的日期就不能
算是7月31日的了。22点，
在一楼大厅入口处，记者发
现依然有三三两两前来办理
登记的市民。
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