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二手房住房交易涉及的税种，主要有契税、增值税及附
加（附加具体包括城市维护建设税、教育费附加和地方教育
附加）、个人所得税（以下简称“个税”）3种。

先来说说由购房人缴纳的契税。
个人购买二手住房契税缴纳标准，与购买一手住房一

样，即：90㎡及以下的首套房、第2套房，按成交价格（不
含增值税）的1%缴纳；90㎡以上的首套房，按1.5%缴纳；
90㎡以上第2套房，按2%缴纳；第3套及以上，不论面积，
均按照3%缴纳。

再来看看由“房东”缴纳的增值税及附加。
增值税及附加分两种情况征收：第一种情况，将购买

不足2年的住房对外销售的，按不含增值税成交价的5.6%
征收（注：自2019 年1月1日起，对增值税小规模纳税人，
按50%幅度减征城建税、教育费附加、地方教育附加）；另
外一种情况是，将购买2年以上（含2年）的住房对外销售
的，免征。

这里的“2年”，怎么算？以房屋产权证和契税完税证明
二者所注明的时间为判断标准，两者不一致时，按“孰先”
原则来确定，即房屋产权证上注明的时间早于契税完税证明
上注明的时间的，以房屋产权证注明的时间为购买房屋的时
间；契税完税证明上注明的时间早于房屋产权证上注明的时
间的，以契税完税证明上注明的时间为购买房屋的时间。

最后来看由“房东”缴纳的个人所得税。转让自用5年
以上家庭唯一生活用房的，免征个人所得税。也就是“满5
唯一”。

所谓“满5唯一”，其实指的2个条件同时满足，即：住
房购入后持有自用时间已满5年，且该套住房为家庭唯一生
活用房。

“自用5年以上”，是指个人购房至转让房屋的时间达5
年以上。

关于个人购房日期的确定。个人按照国家房改政策购买
的公有住房（即房改房），以其购房合同的生效时间、房款
收据开具日期或房屋产权证上注明的时间，依照孰先原则确
定；个人购买的其他住房，以其房屋产权证注明日期或契税
完税凭证注明日期，按照孰先原则确定。

关于个人转让房屋的日期，以销售发票上注明的时间
为准。

“家庭唯一生活用房”是指在同一省、自治区、直辖市
范围内纳税人（有配偶的为夫妻双方）仅拥有一套住房。以
不动产登记部门出具的《宁波市不动产登记信息查询结果》
为参考。

如果不符合“满5唯一”条件，个人所得税的计算根据
不同情况存在2种方式。

一是按实征收，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（不含税）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后
的余额按20%征收。

房屋原值是指：购置该房屋时实际支付的房价款及交纳
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（最高不得超过房屋原值的10%）、住房贷款利息、手续
费、公证费等费用。

二是核定征收，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，税务机关可依照
相关规定对其实行核定征税，即按纳税人住房转让收入（不
含增值税）的1%核定应纳个人所得税额。

举个例子：假设某人有一套住房，原来购入总价100万
元，买入还不到2年——比如16个月。当初装修花了10万
元；有按揭，按揭利息截至卖掉时候已经付了3万元；现打
算以200万元转让。需缴增值税及附加，需缴纳多少个人所
得税？

如果卖家能够提供有效的装修发票、按揭贷款利息证
明，那么需要缴纳的个人所得税为：{200-100-10-3-
（200*5.3%）}*20%＝15.28万元。

（注：自2019年1月1日起，对增值税小规模纳税人，按
50%幅度减征城建税、教育费附加、地方教育附加。）

如果卖家不能提供完整、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，假设200万元为不含增值税
转让价，则需要缴纳的个人所得税为：200万元*1%=2万元

个人出售住房税收政策详见下表：

目前宁波在办理二手房过户手续时，如果个税按成交价全额的1%缴纳
（核定征收）。去交税时，只需提供宁波本次交易的合同等相关资料。

但如果按差额的20%缴纳个税（即按实征收），那除了本次交易资料
外，还要提供房屋购入时的相关资料：①原购房发票或原购房合同原件及复
印件各1份。②按揭贷款利息证明（需注明购房人姓名、房屋地址并加盖银
行业务章并与交易房屋保持一致）③装修费用发票原件及复印件各1份（需
注明购房人姓名、房屋地址并与交易房屋保持一致）④公证费用发票原件及
复印件各1份（需注明购房人姓名、房屋地址并与交易房屋保持一致）。

按规，存量房交易所涉的契税，由买方缴纳；增值税及附加、个人
所得税，由卖方缴纳。

房屋类型

90m2及以下第1套

90m2及以下第2套

90m2及以上第1套

90m2及以上第2套

第3套及以上不论面积

契税税率

1%

1.5%

2%

3%

二
手
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