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“市场反响很大，很多老

百姓都在咨询土地增值税的
问题。”我爱我家中介市场
部经理舒莉莉说，尽管地税
部门现在还没有公布正式征
收的日期，但对市场肯定会
产生影响。

365地产家居网置业频

道总监单伟表示：“政策的

杀伤力影响已经凸显。”他
说，根据他们的统计，昨天南

京全市的二手房挂牌量增长
了 8％，这次土地增值税的
征收类似于去年的个人所得
税，在正式宣布执行之前，
二手房挂牌及成交短期内肯
定会出现放量迹象，“征收
时间节点之前，成交量会有

数倍放大，之后会有短时间
萎缩”。

南京青衣墨子置业总经

理王小军认为，挂牌量上升的
话，意味着房源充足，房主在
土地增值税征收之前会有“抛
房”现象出现，买卖方这时候
“出手”应该是个好时机。
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“其实要看对二手房后

期影响有多大，还可以从高
档房占市场比例究竟有多少
来分析。”单伟说，他们对五
六月份的挂牌房源做了一个

统计，如果按照高档房标准
超过 144平方米计算的话，

目前挂牌房源中高档房只有
6％左右，但如果按照房价标
准统计的话，主城江南八区
大概有 40％的房源、江宁有
70％的房源、浦口有 60％的
房源、六合大概有 10％的房
源都算高档房，这些都将计

入征收土地增值税的范围，
后期的影响面肯定很大。

南京市房产局产权市场
处登记受理科负责人表示，
从昨天当天的情况来看，来
过户的二手房房主并没有增
加多少，但咨询的人很多。

一些市民表示，土地增
值税针对高档房、打击炒房，
他们没有异议，但是高档房
的标准把许多原本不该是高
档房的住宅都划了进去，征
收重税，这让他们想不通，高
档房的标准是不是应该调整

了。 5678 9:;
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王小军说，在比较
哪种方式划算时，其

实还涉及 “一个房价
涨了多少的问题”，这
可以从二手房转让中
征收的税率来分析。
南京非普通住宅从买
入时算起，税率主要
有：4%的契税 +3%维
修基金 +5.6%营业税

+1%个税 +1%增值税
=14.6%，同时目前银
行的同期贷款利息是
7.2%。如此看来，“三
五年内房价不涨到
21.8%，投资房产就是
失败了”。

“如果 3年内不
停地转手买卖，房价
的上涨速度跟不上，
显然是不划算的。”王
小军说，房主短期内
轮番倒手肯定赚不到

钱，这也说明“税收的
增多，是抑制房产投
资或投机行为的”。

如果房子不卖，用
于出租或者投资的是
商业房，是否获利会
多些？王小军继续以

商业用房算了一笔
账：一套两年前购入
价为 100万元的商业
房，假使现在出售价

为 140万元，那营业
税 为 40万 ×5.6%
=2.24万、个税为 40
万×20%=8万元，土
地增值税按差额交的
话大概在 3万，要按
核 定 征 收 就 是 140

万×3%=4.2万。
他认为，在这么多

税的前提下，住宅房、
商业房靠买卖赚钱肯
定不会太理想，用于
出租应该很划算，像
江宁将军路的一套商

业房，现在的月租金
是 7000元，一年就是
8万多，如果在市区，
月租收入将更加可
观，“而本身商业房的
价值也在涨，租金就
是额外的收入”。
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以前市民买卖房子，材料
已经送去过户了，但到了交

税环节发现税太多，很多人
会中途把交易撤回，重新做
假合同来逃税，而现在，这条
路走不通了。记者昨天获悉，
房管部门近日出台规定，禁
止办了证的交易再撤回。这
样一来，市民在递过户材料

（!"#$%&）前就得把税
算算清楚。
“以前送了件的交易是

允许撤回的，现在只要过了
15天就不允许撤回。”一位
市民近日向记者反映了他遇
到的麻烦事，原来，他以房产

抵押向朋友借了 50万，约定

一个月就还，因此双方就填
了份合同，假做交易到房产

局办理过户送件手续。双方
约定还了钱就撤回交易，如
果不能按时还钱，房子就属
于债主了。结果这位市民如
期还了钱，双方去办理撤件
手续，却被告知“现在不允许
撤回了”。

昨天，房产交易中心工作
人员告诉记者，房产交易送件
后如果还没办成房产证可以
撤件，但如果已经办好了证，
就相当于产权已经转移，证就
不能注销。以前的“15天”是
房管部门内部掌握的时间，现

在实际上原则已经不允许撤

回，因为一般送件后三五天房
产证就已经办好了。

为什么不允许撤回交易？
这与现在许多市民撤件造假
合同逃税不无关系。

很多市民撤回交易后，买

卖双方又商议做一份假合同，
低报成交价格，然后就可以免
掉“高档房”多出来的税，双
方重新送件过户，导致房管部
门重复登记，扰乱了正常交易
秩序。

上面这位市民如果想要

回房子，就得再办一次交易，
那么来回买卖，两次的税可能
高达房价的15%～20%。
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土地增值税，按房价差额
计算还是按总额计算，哪个更

划算？南京墨子不动产总经理
王小军细细算了几笔账：以一
套买入价 60万元、3年后卖
出价100万元的房子为例。
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———买入价 60万元，3

年后出售价 100万，买卖过
程中已交税金7万元

扣除项目金额：60万×
5%/年×3年=9万

应纳税款为基数=100万
-60万-7万-9万=24万

按照规定，24万不足扣
除额的 50%，所以适用 30%

的纳税系数
应纳 税 金 为 ：24万 ×

30%=7.2万，因为满了 3年，
可以减半收取，实际应纳税

3.6万元
()
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———满了 3年，如果不

能提供相关原值凭证的话，
应纳税金为：100万×0.5%
=5000元

结论：从两种算法可见，
买的时间超过3年，由于房价
涨得很快，肯定是按全额的核
定征收要少缴税；如果是才买

不久，那肯定是按差额缴税要
划算一些。 5678 9:;
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此次土地增值税政策中，
也包含了市民个人买卖商铺、

办公等非住宅类用房，地税部
门表示，个人转让非住宅类用
房，如商铺、办公用房，如果提
供不了购房发票和评估价格，
要按 3％的税率来征收土地
增值税，而且还没有减半征收
等“优惠”，市民投资办公商

铺交税比住宅还多。
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据地税部门介绍，市民个

人转让非住宅类用房与转让
非普通住宅一样，都要征收土
地增值税，具体的计算方法可
以有三种，市民根据自己的情
况选其一。

情况一：个人可以提供购
房发票及完税凭证的，可按发

票所载金额并从购买年度起
至转让年度止每年加计 5%
计算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。

情况二：个人可委托各类
资产评估机构，按照重置成本

法对房屋及建筑物进行评估，
按房屋及建筑物的评估价格、
取得土地使用权所支付的地
价款和按国家统一规定交纳
的有关费用以及在转让环节
缴纳的税金作为扣除项目金
额，计征土地增值税。

情况三：个人既提供不了

评估价格，又不能提供购房发
票的，按转让收入的90%作为扣

除项目金额，计征土地增值税，
也就是按房屋总价10%的30%
收，最后算来就是总房价的3%。
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除了土地增值税，非住宅

的个税等其他税种也比住宅
要多，市民如果投资办公商铺
等非住宅，赚的钱至少得有
35%左右去交税，超过赢利部
分的1/3。

昨天一位市民正在为卖
掉自己的办公房咨询。工作人

员表示，首先，非住宅不论是
否满 5年都要按买入和卖出
差价的 5.55%交营业税及附
加（简称营业税）；其次，非住
宅还要按买入卖出差价再扣
除装潢等费用，按 20%交个
税。如果不算那些少量的扣除

费用，卖房的房主就得按买入
卖出差价的25.55%交税。

如果再加上土地增值税，
打个比方，市民小王3年前在
市中心买了一间 100万的商
铺，现转手以150万卖掉，因为
拿不出原来 100万买房的凭

据于是按照总价的 3％计算，
土地增值税是4.5万，达到了
增值部分50万的9%。总体算
来，交税部分达到了市民赢利

的34.55%。
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