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吴女士最近在奥体新城

看中了一套二手房，100平方
米不到，单价9500元，本来
4％的契税已经让吴女士叫
苦不迭，结果房子还没定下

来，土地增值税又来了，因为
房子不满三年，按照最新的
税收政策，房主的意思是平
白无故多出了9500元的土地
增值税肯定要由吴女士来承
担，这让她很难接受，“房子
还没买，乱七八糟的税费怎

么这么多！”
巧的是吴女士的一位朋

友刚在河西一家楼盘买了一

套100平方米左右的小三房，
单价也才8800元，吴女士仔

细算了一下，买商品房需要
交的就是4％的契税和3％的
物业维修基金，而如果买奥体

新城的那套二手房，房主
5.55％的营业税，1％的个税，
1％的土地增值税全部要转嫁
给自己，此外自己还要再交
4％的高档房契税，加起来足
有11.55％，比买商品房要多
4.55％，多花的钱差不多有三
四万，想来想去她最终决定还
是去买套商品房算了。

吴女士这样的情况发生
的已经越来越多，我爱我家
市场部经理舒莉莉不无担

心，“二手房税费越来越重对
二手房成交必将产生影响，

最终的结果就是大家宁愿去
买商品房，商品房供不应求
的现状在下半年很可能还会
加剧。”
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记者在采访中发现，不

少中介机构的共识就是二手
房很可能越来越不好卖。李
先生本打算近期出手一套位
于金陵王府的130平方米左
右的二手房，政策一出，他决
定还是暂时不卖了，“房子本
来出租一个月可以有5000

元，抵偿贷款3200元之后还

能赢利1800元，一年收入可
以有2.16万元。”李先生告诉

记者，现在税收政策当头，没
必要乘着政策刚出台来赶热
闹，还是等等看再说。

记者从几家中介机构获
悉，进入7月淡季，房源的销
量本来就非常有限，很多房

主原本期望在今年卖个好价
钱，结果土地增值税政策一
出，他们干脆收回挂牌房源
不卖了。赵小姐告诉记者，自
己的房子因为面积较大挂牌
挂了三四个月了还没卖掉，
“挂在中介卖也是白挂，房子

卖不掉，租金收益还拿不
到。” 1234 56
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2005年“国八条”出台，

南京高档房标准应运而生。
非普通住宅（高档房）有三
个标准，只要满足以下任何
一条即成立。第一、住宅小区
建筑容积率在1.0以下（不含
1.0）；第二、单套建筑面积在
144�以上 （不含144�）；第

三、江南八区住宅的成交
价≥8690元/平方米以上，江
宁区≥5100元/平方米，江北
片区≥3700元/平方米。

按照这一标准的框定，
记者注意到，除了那些正常
的别墅、写字楼、商铺及价格

高于8690元/平方米的住宅
之外，就连江宁和江北都不

能幸免。
中广置业企划部经理谷

加东感慨地说：“除非一些面

积特别大的套型，比如世纪
东山一套200平方米的跃层
房，单价不足5100元/平方
米，其他房源无一幸免。”据
他介绍，现在江宁二手房的
价格普遍都在5500－5800元
/平方米左右，而在岔路口、

河定桥一些小区有的房价已
经超过7000元/平方米，天地
新城、明月港湾、名佳嘉园和
南方花园的房价都已经远远
超过高档房标准。

记者注意到，江北板块

同样不能“幸免”，多数二手
房价格都在4000元/平方米
以上，想要找到3700元/平方
米高档房标准以下的房子基

本都在偏远的六合和珠江镇
板块区域。
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记者了解到，最近几年

非常红火的酒店式公寓很多
都是非住宅性质，有的是商
住两用，有的则由办公房改
头换面而来。在本次土地增
值税的征收细则当中，酒店
式公寓这一介于办公和住宅
之间的模棱两可的物业类型

正在遭遇极大的考验，沉重
的税赋已给酒店式公寓的投
资前景蒙上阴影。

南京青衣墨子不动产有

限公司总经理王小军给记者
小算了一笔账，一套酒店式

公寓土地年限如果是住宅和

办公两个不同性质，所缴纳
的土地增值税差的很大。如

果是住宅，征收比例仅为
0.5%－1％，而如果是办公
或商业性质，则比例为3％。
假设一套70万的酒店式公寓
是3年前买的，性质是住宅，
那卖房人的税是6.6%，买房
人的税是2%－4%；如果是
商业的，那卖房人的税是差
额的25.6%+3%。假如现在
卖100万，那两种性质就差别
巨大了，他把测算的结果告
诉记者，“光是营业税和个
税就要7.68万，还有增值税3
万，要交10万多的税，如果是

住宅，就算是非普通的，那也
就是6.6万的营业税和个税，
还有5000的增值税，相差3
万多。
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