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本次“国五条”细则最严厉也最具争
议的措施在于，“对出售自有住房按规定
应征收的个人所得税，通过税收征管、房
屋登记等历史信息能核实房屋原值的，应
依法严格按转让所得的20%计征”。
根据此前规定，“普通住宅按照房

屋成交价的1%或转让所得的20%计征；
非普通住宅按照房屋成交价的2%或转让
所得的20%计征；自有住房如满5年且为
个人唯一住房的可免征个人所得税。”
中国指数研究院称，此次“国五

条”细则明确二手房的个税从严按差额
的20%征收，是对实际操作漏洞的填补。
在北京等热点城市二手房市场，由于供
需双方的不对等关系，原本应由卖方承
担的个税、营业税及契税几乎均由买方
承担。此次新规定可能明显提高卖方的
成本，这些成本继续向买方转移的可能
性较大。
据测算，以一套目前总价200万元

的普通二手房计算，之前个税为 2万
元，而房主原购房价为50万元，新政
后按照差额的20%计算，也就是征收个
税30万元，比以前增加28万元，相当
于房屋总价的14%。这部分费用有可能
成为二手房刚需的负担。
全国政协委员、财政部财科所所长

贾康表示，非买房不可的人可能转入购
买新楼盘，会增加新楼盘的热度。
但近日全国政协委员、住建部副部

长齐骥的表态让大家吃了一颗定心丸。
他说，如果政策执行起来出现误伤刚需
消费者的现象，会出台保护措施。他透
露，地方细则出台时间为3月底，此次
调控将突出地区的差异化，应该会涉及
对刚性需求的保护措施。

二手房利差征税20%
房产原值该如何算?

“新国五条”细则明确，通过
税收征管、房屋登记等历史信息
能核实房屋原值的，应依法严
格按转让所得的 20%计征个
税。这被不少人士视为房
屋交易成本将大幅增加。
多名业内人士指出，此项政
策在落实中还需明晰房屋
原值如何计算等问题。本期
记者整理了业内人士的观点，
看看二手房利差征税20%，其房
产原值应如何算？

严格算法：一套房多交14%的首付
按照中介目前最严格的估计，如果买一

套200万元的房子，该房原值是50万元，差额

的20%相当于30万元，此前按照1%的个税

仅缴2万元，相当于多花了28万元。且交税

都是要交现金，国内卖方税费一贯转嫁给买

家的情况，最终相当于买家要多出14%的首

付款。

房东打折法：买房也要多花10万元
目前，多数房产经纪人给买房人的乐观

算法是，即使个税上调，房主够意思降价，买

房也要多支出成本。以目前一套180万元的

在售老房子为例，即使房主降价10万元变成

170万，按照新政，20%的差额个税也至少在

20万元，因此买房人仅房款和个税两项还需

支出190万元，也就是说新政落实后买房比现

在至少多花10万元。

去成本算法：成本增加应刨除其他成本
多位业内人士认为，重申个税是在提高

买房门槛，增加购房成本。但在细则没出来

前，不应该先入为主影响政府对细则的制

定。知名地产商任志强认为，20%的个税，应

该刨除包括买房人此前的装修等多项成本，

更有资深媒体人表示，个税征收应该考虑到

原房产的贷款利息，这些卖房人在持有房产

过程中并没有增值。

减法：或许比1%个税还少
在地税局，正在等待缴税的徐先生认为

现在市场听闻新政有点失去理性。在他看

来，按照差额征收个税首先要有一套完善体

制能公平证明“原房值”。以自己刚买的房子

为例，这次网签价格和原房产价格差距甚小，

“结果发现，如果按照差额20%缴个税的话，

比我现在按照总价1%还低。”

减免法：或许不用缴个税
不少业内人士认为，细则可能会有部分

豁免。理由是之前实行的是针对个人惟一一

套住宅超过5年出让的，减免所得税。他判断

这次在细则中可能继续延续。所以政策对正

常改善住房人群的影响不大，也就不存在误

伤之说。反而从第二套房的认定上看，他认

为应该是只看房不看贷款次数，更合理。

市民陈先生致电本报，他说：“我有一套

房子，已经5年未交易了，按照新规定的话，差

额仅仅是现值减去原值？我的装修费、银行

贷款的利息，还有买房时候的各种税费，不算

进去吗？”记者联系了市地税局税政科有关负

责人，他表示，瑞安还没有收到该内容的实施

细则，因此，目前房屋交易时所产生的个人所

得税，还是按现在的以房价的1%来征收，要

等新的规定出台后，才能回答此类问题。

不过根据国家税务总局《关于个人住房

转让所得征收个人所得税有关问题的通知》，

房产原值计算方式为：对转让住房收入计算

个人所得税应纳税所得额时，纳税人可凭原

购房合同、发票等有效凭证，经税务机关审核

后，允许从其转让收入中减除房屋原值、转让

住房过程中缴纳的税金及有关合理费用。

其中房屋原值具体为：
1.商品房：购置该房屋时实际支付的房价

款及缴纳的相关税费。

2.自建住房：实际发生的建造费用及建造

和取得产权时实际缴纳的相关税费。

3.经济适用房（含集资合作建房、安居工

程住房）：原购房人实际支付的房价款及相关

税费，以及按规定缴纳的土地出让金。

4.已购公有住房：原购公有住房标准面积

按当地经济适用房价格计算的房价款，加上

原购公有住房超标准面积实际支付的房价款

以及按规定向财政部门（或原产权单位）缴纳

的所得收益及相关税费。已购公有住房是指

城镇职工根据国家和县级（含县级）以上人民

政府有关城镇住房制度改革政策规定，按照

成本价（或标准价）购买的公有住房。

5.城镇拆迁安置住房：根据《城市房屋拆

迁管理条例》（国务院令第305号）和《建设部

关于印发《城市房屋拆迁估价指导意见》的通

知》（建住房[2003]234号）等有关规定，其原值

分别为：

（1）房屋拆迁取得货币补偿后购置房屋

的，为购置该房屋实际支付的房价款及缴纳

的相关税费；

（2）房屋拆迁采取产权调换方式的，所调

换房屋原值为《房屋拆迁补偿安置协议》注明

的价款及缴纳的相关税费；

（3）房屋拆迁采取产权调换方式，被拆迁

人除取得所调换房屋，又取得部分货币补偿

的，所调换房屋原值为《房屋拆迁补偿安置协

议》注明的价款和缴纳的相关税费，减去货币

补偿后的余额；

（4）房屋拆迁采取产权调换方式，被拆迁人

取得所调换房屋，又支付部分货币的，所调换房

屋原值为《房屋拆迁补偿安置协议》注明的价

款，加上所支付的货币及缴纳的相关税费。

转让住房过程中缴纳的税金是指：
纳税人在转让住房时实际缴纳的营业

税、城市维护建设税、教育费附加、土地增值

税、印花税等税金。

合理费用是指：
纳税人按照规定实际支付的住房装修费

用、住房贷款利息、手续费、公证费等费用。

1.支付的住房装修费用。纳税人能提供

实际支付装修费用的税务统一发票，并且发

票上所列付款人姓名与转让房屋产权人一致

的，经税务机关审核，其转让的住房在转让前

实际发生的装修费用，可在以下规定比例内

扣除：

（1）已购公有住房、经济适用房：最高扣

除限额为房屋原值的15%。

（2）商品房及其他住房：最高扣除限额为

房屋原值的10%。

纳税人原购房为装修房，即合同注明房

价款中含有装修费（铺装了地板，装配了洁

具、厨具等）的，不得再重复扣除装修费用。

2.支付的住房贷款利息。纳税人出售以

按揭贷款方式购置的住房的，其向贷款银行

实际支付的住房贷款利息，凭贷款银行出具

的有效证明据实扣除。

3.纳税人按照有关规定实际支付的手续费、公

证费等，凭有关部门出具的有效证明据实扣除。

二手房20%个税征法现多种猜想

房屋原值如何界定？

“国五条”细则恐“误伤”刚需

住建部:会有保护措施

相关链接

■记者 陈艳
暂不跟进

房款全额5.5%的营业税（房屋未满五
年的二手房需缴纳，超出五年，则不需
要缴纳这一费用。）

5元钱的印花税，80元钱的登记费，365元
钱的抵押费，每平方米6元钱的手续费以及
10元钱的工本费。

房屋总额1%的契税（90平方米以下首套房）
房屋总额的1.5%的契税（90~144平方米的首套房）
房款总额的 3%的契税（非首套住房或首套房超过
144平方米）

房款总额2%的个人所得税（卖方不是唯一住房）
房款总额1%的个人所得税（所购房屋为已购公房，补
交1%的土地出让金）


