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关滨江将再现万元高档住宅
区！南京市国土部门昨天公
开挂牌了下关三汊河附近一
幅航母级地块。挂牌公告显
示，该地块将至少为该地区
新添30万平方米住宅。

南京市国土局发布的公

告显示，下关三汊河片区地
块，东至郑和南路，西至夹
江，南至定淮门大街，北至

规划道路。地块用地总面积
约21万平方米，共分 A、B、
C三大地块，其中 A地块规
划用于居住用地开发，实际
出让面积约 11万平方米。
根据规划要求的 2.8容积率
计算，该地块成功出让后，

将为河西北部三汊河片区
提供约 31万平方米的滨江
住宅小区。

业内人士介绍，目前该
地块上实际有迎江园、新河
一村、新河二村居住区以及
棚户区等，环境比较脏乱。而

规划要求该地块中的 C地
块 （面积为 21432.5平方
米） 全部建成公共绿地，B
地块约51931.4平方米除建
一所中小学学校外同样开发
公共绿地，应该说建成后将
彻底改变周边环境。

公告显示：规模不小的
这一地块叫价1亿，比起此
前周边挂牌的地块价格明显
偏低。国土部门有关人士表
示，地块叫价较低的主要原
因，一是毛地出让，二是需要
配建六大工程，包括滨江大

道工程、规划三路、三汊河河
口公园、规划二路、学校以及
沿江绿化带等，而这些工程
总占地面积达 10万余平方
米，占整个地块50%。

一位开发商表示，该地
块由于附加条件众多，开发

商拿地后压力不小。但所有
附加条件都将纳入到开发成
本中，这意味着即便地块只
叫价1亿，但实际成本不低，
开发出来新房价格也将不
菲。据悉，目前该地块周边的
楼盘价格大多在1万元/平

方米左右，该开发商称，此次
出让这幅地块建成后的房子
将肯定不低于这个价。

23456 27489

昨天，南京市地税部门正式明确
了土地增值税政策，对于个人转让非

普通住宅，没有评估价格、又不能提供
购房发票的，按转让收入的1%计征
土地增值税。这个政策将于近期正式
执行。对于普通住宅，目前转让还是不

收土地增值税。
非普通住宅是指商业办公房和高

档住房（%&'()*+,-#!"#.
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>），而根据住宅年限不同，又适用不同

的政策：没住满三年就要转让的全额征
缴；住满五年或五年以上的可以免征；

住满三年但未满五年的，可以减半征收。
土地增值税如何计算？有三种情

况：对于能够提供购房发票及完税凭
证的，可以按发票所载金额，并从购买
年度起到转让年度，每年加计5%的
金额以及缴纳的相关税金作为扣除
额，计算缴纳土地增值税；没有购房发
票，由资产评估机构对房屋进行评估，
按评估价格、取得土地使用权所支付

的地价款和缴纳的有关费用和税金作
为扣除额，计征土地增值税；既没有评
估价格，又不能提供购房发票的，则
直接按转让收入的1%征税。
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此次南京规定满三年

不满五年减半征收增值税，
而不满3年的全额征收，在
不能提供原值及评估的情
况下，将按房价转让总价
1%征收增值税。“这比上
海的政策要强硬，卖房人负
担更重。”满堂红（南京）

置业公司副总经理袁小玲
认为，参照上海的政策来
看，3年内100万元的房子
缴纳 5000元的增值税，
3～5年之间征收0.25%是
2500元，而南京3～5年是
5000元，3年之内是 1万

元。对于房屋买卖人来说，
其心理压力肯定增大。

因为房屋交易税越来
越多了，负担逐渐加重，一

些房产投资收益将缩水，
毕竟房价要多涨 1%才能

满足投资的期望值。

GHIJKLMLN

“非普通住宅主要是指

高档住房与商业办公房两
类，而随着房价上涨，高档
住房标准迟迟不调，越来越
多的房子进入高档行列。”
我爱我家中介市场部经理
舒莉莉分析说，目前的高档
住房标准已经远远“落伍”

于房价，市场上转让的高档
住房比例已经达到50%。

舒莉莉认为，现在南京
征收土地增值税，就表明有
比例甚多的高档住房转让
要多缴税，不管缴多少，都
会直接加到房价上去，导致
买房人负担不断
加重。“特别是高
档住房，税比普

通住宅要多”。因
为对于卖方来
说，即使是满 5
年的高档房，也
要征收房款差额
甚至全额 5.6%
的营业税，同时

还有差额20%或

总额1%的个人所得税，而
普通住房满 5年可以免缴

5.6%的营业税。

@ABCDOF

新商品房 “一房难

求”，二手房税多导致价格
高。一位买房人抱怨，14日
刚开盘的一家江北楼盘，一
大早就去了，但是也没抢到
房子，上午10点钟开发商
就说“360套房源已全部售
出”，买个房子怎么这么难？

袁小玲表示，政府出台
了很多政策，但更多的是打

击房产投资客，像这次土地
增值税，对一些想改善住房
的普通消费者而言，反而承
担了更高的房价。
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“现在，只要房子单价过

了 8690元 /m2，那满不满 5
年，所缴的税都差不多了。”昨
天，房产中介业资深人士王小
军向记者透露，就在上海 6月
正式发布要对二手房征土地
增值税时，南京也悄然加强了

对二手房 20%个税的强制征
收，最先“开刀”的就是高档

房（¼¾MN%&）。
具体说来，原先的营业税

政策规定：二手房如果距前次
交易不满 5年再交易，不论是

否普通住宅，都要按总价的
5.55%缴营业税；如果满 5年，
普通住宅免缴，非普通住宅仍

要按买入和卖出的差额的
5.55%缴营业税。

看起来，非普通住宅不满5
年要缴全额营业税，满5年只
缴差额营业税，似乎划算很多。

但个税政策却规定，个税原则
上按差额的20%来征收，只有
在房产原值不清的情况下才可
以按总房价的1%来核定征收。

最新的政策就是从此处下
手，如果非普通住宅满 5年后
想按差额来交营业税，那么税
收部门一旦掌握了 “差额”，
就会以差额的 20%来计算个

税，而不允许市民按总价的
1%来报税。

如果市民因为担心差
额20%的个税太多、而谎
称自己不知道房产原值、
无法计算差额，那么其个

税可以按总价的 1%来
缴，但营业税就得按总价
的 5.55%来缴，不能按差
额来缴。

总之一句话，二手房的营
业税、个税要么都按总价来
缴、要么都按差额来缴。而在

今年 6月之前，南京主城允许
市民 5年以上的高档房营业
税按差额5.55%缴、个税按总
价的1%来缴的。

pqA2m234rst

这样一改，不少买房市民

的的税负骤然增加了两三万。
只要房价超过了高档房线，是
否满5年都意义不大了。

以马先生 5年前 4000元
/m2买入的一套龙江小区住宅
为例，100m2买入的 “原值”
是 46万，现在涨到 10000元

/m2，总价已达100万。那么六
个月前，他卖此房如果满了 5
年，个税营业税都按最 “便
宜”的方法来计税：营业税按
差额的 5.55%是 （100－40）
万×5.55%=3.33万，个税按总
价的 1%是 100万×1%=1
万，一共是4.33万。

而现在，如果“两税”都按
差额来缴，那么营业税是 60

万×5.55%=3.33万，个税却达
到了 60万×20%=12万，一
共是15.33万，比之前的老办
法多了11万。

如果“两税”都按总额缴，

个税 100万×1%=1万，是降

下来了，但营业税却达到了
100万×5.55%=5.55万，一共
是 6.55万，比之前的 4.33万
多了2.22万。
“相比之下，老百姓肯定会

选按总额缴，毕竟差额20%的

个税太吓人。”一位二手房经纪
人告诉记者，这样算来，高档房
的房主根本不必等满5年再卖

房，因为不满5年的房子的营
业税、个税也是分别按总额的
5.55%和1%来缴。事实证明，
满5年之后如果按差额缴营业

税、个税反倒不划算。

u.]v:;LMLw

昨天，在华侨路房产交易

大厅三楼的税收窗口，记者证
实了“关于营业税和个税要按
统一的计税依据收” 这一说
法。现场一位市民听了计税办
法后，喃喃自语道：“那我岂不
是要缴的税越来越多？”

但现场的咨询人员却表

示，既然能弄清房产原值，能
算出差价，就应该严格按国家
政策办。以前5年以上的非普
通住宅的营业税按差额算、个
税按总额算，显然是有漏洞
的。对于不懂钻空子的老实人
是不公平的，因此现在只不过

是堵漏，让税收政策更完善。
而在中介看来，这已经是

“见怪不怪”：个税可以按总
价的 1%核定征收本身就是变

通政策，已经很宽松了。今后
很可能个税还要严格按差价
的 20%来收，各项税收越收越
严是“迟早的事”。

在记者咨询的过程中，税
收工作人员反复问记者，是否
是唯一一套住宅。她还提醒记

者，个税看起来可怕，但实际上
如果是普通市民换房，卖房前
后一年内再买房，都可以抵充
个税；而如果是家庭唯一住宅，
5年以上可以免个税，而不论房
子是否是高档房。就“家庭”的
判断标准，夫妻及未成年子女

只能算一个家庭；如果子女已
成年，另外有一套房挂在孩子
名下，可以算作“另一家庭”。

就此，房管部门的一位负
责人表示：无论是上海的非普
通住宅收土地增值税，还是南
京的这次统一个税营业税计

税依据的动作，针对的都是
“炒房”族。因为普通居民要
么是一套房，要么是卖小买
大，“个税”享受减免政策。不
过在现在多数市民都投资股
市房产的热潮下，楼市的税收
政策越来越紧，市民有必要了

解这个政策，以便在买股、还
是买楼的问题上作出谨慎的
选择。 /0QR ST
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