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今日泰山

个人售房所得须缴20％个税，好多卖房的坐不住了

挤爆交易大厅争搭“末班车”

本报泰安3月4日讯(记者 梁敏 实
习生 梁硕 ) 3月1日，国务院办公厅下
发关于继续做好房地产市场调控工作的
通知，俗称“国五条”实施细则。4日是该
细则发布后的首个工作日，趁着具体操
作办法还未落地，大量市民涌入泰安市
房产交易中心过户或补办房产证。甚至
还没找到买家的房主，也去咨询能不能
先把税缴了。

4日，市房产交易中心大厅人头攒
动，不断有手持各种文件材料急匆匆赶
来过户的市民。平时大厅里比较冷清的
代办过户中介柜台前，也围满了人。一位
满头白发的老人攥着鲜红的房产证，一
路小跑去复印身份证。在档案查询窗口，
许多人拿到申请表转身填写的时候还不
忘叮嘱买家：“你先去排队。”

家住樱桃园小区的王玉刚4日一大早

就来排队了，他的房子是2008年买的，一
直没办过户，最近打算卖掉，听说国家出
台新政策，要按照差额征收20%的个人所
得税，他心里就毛了：“可后悔了，当时买
房的时候要是办了房产证，这不就快满5

年能免税了嘛。谁知道以后会有什么政
策，还是赶紧先把证办了吧。”

看到记者采访，住迎春小区58岁的吴
先生过来说：“我是泰汽公司的，1990年前
后单位分配的房改房，直到2010年才给办
了1 0 0%产权的房产证。我们当时可是只
花了1万多块钱就拥有了这套房，现在想
卖小20万。房子还没满5年，我一早就来排
队了。”吴先生说他们小区像他这样直到
2010年才拿到完全产权房产证的住户还
有100多户，其中近期想卖房的都急着找
下家。

记者从交易大厅外的天成不动产中

介门店了解到，从上周六开始，店里来咨
询和要求代办房产证的客户络绎不绝。置
业顾问孙女士说这里人手都不够用了，还
从其他门店紧急调来几个置业顾问。“都
是来咨询过户的，最关心的是怎么免税或
少缴税。有的房主还没找到买家呢，就跑
过来问有什么办法先把税缴了。”

4日，蜂拥而至的市民，把市公共行
政服务中心地税窗口的地税工作人员忙
坏了。他们一直到中午 1 2点半才吃上口
饭，下午 1点多就提前上班办理业务。记
者下午4时再次来到该窗口时，还有几十
位市民在排队。“房屋买卖双方要在这缴
纳税费，银行窗口 4点钟要结算，不再收
费，往常我们都是 4点后就不再办理业
务。今天紧急和银行窗口协商了一下，延
长至4点半。”工作人员表示，5日将增加人
手，继续加班加点服务市民。

本报泰安3月4日讯(记者 梁敏) 对
于“国五条”实施细则中的相关政策，很多
市民认为“按转让所得的20%计征”是一项
新政策。然而记者从泰安市地税局了解到，
其实泰安从2006年就开始实行这种个税计
征方式。目前，泰安市多数房源实行的是按
住房转让金额1％比例计征，该比例近期或
有调整。

市地税局收税政策管理科工作人员介
绍，《中华人民共和国个人所得税法》第三
条第五款指出，财产转让所得适用比例税
率，税率为百分之二十。在第六条应纳税所
得额的计算中，第五项就是财产转让所得，
以转让财产的收入额减除财产原值和合理
费用后的余额，为应纳税所得额。

“按照差额的20%征收个税是早有法
律依据的。”市地税局工作人员表示，之所
以出现有些房子过户交易按照的是1%的
总房价征收个税，因为2006年，国家税务
总局出了一份文件。在这个《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》国税发 [2006]108号文
件中，第三条写道：“纳税人未提供完整、
准确的房屋原值凭证，不能正确计算房屋
原值和应纳税额的，税务机关可根据《中
华人民共和国税收征收管理法》第三十五
条的规定，对其实行核定征税，即按纳税
人住房转让收入的一定比例核定应纳个
人所得税额。具体比例由省级地方税务局
或者省级地方税务局授权的地市级地方

税务局根据纳税人出售住房的所处区域、
地理位置、建造时间、房屋类型、住房平均
价格水平等因素，在住房转让金额1%—3%

的幅度内确定。”
“泰安从2005年探索核定征税方式，

2006年上半年是按住房转让金额3%征收
的个税，到了2006年下半年改成了1%。此
后二手房交易基本上是按照这个核定征
收办法征收个税，但对于确实可以通过税

收征管、房屋登记等历史信息能核实房屋
原值的，都在依法严格按转让所得的20%

计征。”这位工作人员说，“国五条”实施细
则出台，是加强了这个计征方式。这位工
作人员表示，4日上班就给上级主管部门
打电话询问具体操作办法，目前窗口单位
还没有明确调整，维持原来的政策。住房
转让金额1%计征的核定征收办法，近期可
能会有变化。

记者从市地税局了解到，市民在
计算差额时，往往简单地按照房屋成
交价格减去之前房屋原值，其实这样
的计算方式是有误的。

“房屋原值不单单是原来房屋的
价格。《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》国税发[2006]108号中对房屋原
值有具体的规定。”工作人员介绍，按
差额20%计个税，是对其转让净所得
额征税。也就是房产收入现值中，要
减去房产原值、合理费用、转让税费
等费用后的转让所得额。

其中合理费用是指：住房装修费
用、住房贷款利息、贷款手续费、公证
费等。同时，在转让过程中缴纳的营
业税、城市维护建设税、教育费附加、
土地增值税、印花税，也可以在缴纳
个人所得税时进行税前扣除。上述所
有扣除费用，都要提供税务认可的正
式发票和正式凭据。公式为：(房产现
值-房产原值-住房装修费用-住房
贷款利息-手续费-公证费-其他合
理费用-转让过程中缴纳的各项税
费)×20%。

工作人员提醒市民，房子装修时
一定要向装饰公司索取正规发票，这
将直接影响到房屋买卖时的税费。

本报记者 梁敏

差额不等于现值减原值

4日，记者从泰安市地税局了解
到，不少前来缴税和申免个税的市民
准备材料不足，白白排了半天队。记
者从泰安市公共行政服务中心地税
窗口了解到，想要顺利办理二手房产
过户相关的税费业务，需要准备以下
材料：
1、买卖双方身份证原件及复印件。
2、购房合同原件及复印件。
3、房产证原件及复印件。
4、最新测绘图纸盖章原件及复印件。
(二楼东厅房产交易中心测绘窗口)
以上四项为申请评估所需材料，提交
材料三个工作日后可开具一下证明
材料申报契税。
5、查档证明原件及复印件(二楼东厅
交易房产交易中心15、16号窗口)，纳
税当日有效。
6、以家庭为单位开具的无房产证明
原件，纳税当日有效。
7、达到法定结婚年龄未婚，需要户口
所在地民政局开具无婚姻登记证明
原件，纳税当日有效。
8、购房人家庭成员证明。(户口本、结
婚证、出生证明、无子女证明等原件)。

要带全材料省得白排队

差额20%计征个税早有规定

瞒报住房情况企图逃税者，经查出按法定差额征收20%个税。 本报记者 梁敏 摄

4日下午4点，泰安市公共行政服务中心地税窗口数十位市民排长队办业务。 本报记者 梁敏 摄

“许多人对‘房屋现值’理解不
全面，这个概念并不是说买卖双方
约定的价格就是房屋现值，房子要
参考评估价格。”地税局工作人员介
绍，计征个税时，如果买卖双方约定
的价格低于市场评估价，应按照评
估价计算；如果买卖价格高于评估
价，则按买卖价格计算。

泰安已于2012年7月启动“二手
房价格评估系统”。二手住房价格将
直接由电脑评估，评估公司不再直
接参与。房屋统计信息数据也不是
一成不变，如果房屋附近增加了一
家医院、一条道路或者一座公园，这
些动态变化都会反映到房屋价格
上。该系统将对居民个人买卖住房
实施差别化税收政策，来引导居民
住房合理消费，抑制投机炒房行为。
二手房买卖再也不能通过伪造“阴
阳合同”等手段逃避税款。目前这个
交易价格评估系统已覆盖全市所有
住宅楼。 本报记者 梁敏

房屋成交价过低

电脑评估不过关
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