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宁波“40年产权”的单身公寓
交易税费要多少？
不算不知道，一算吓一跳
记者 周科娜

不管是核定征收还是按时征收，单身
公寓的交易税费，显然都远远超过普通住
宅——同样是满2年、50平方米的房子，
简单按核定征收算，单身公寓的契税、增
值税及附加、个税、土地增值税加起来要
缴出让总价的15.6%，而普通住宅增值税
及附加免征、契税1%、个税1%、没有土
地增值税，只要缴出让总价的2%就够了。

按宁波二手房交易的惯例，房东如要
买家承担全部交易税费，单身公寓的市场
接受度高低，可想而知。

当然，目前宁波二手房市场上有些单
身公寓房源，其实是亏着卖的。像鄞州万
达的48克拉，当初1.5万元/平方米开盘，
10多年了，现在市面上挂牌价仅1万元/
平方米出头点的也不少。

亏着卖的情况下，以按实征收方式，
增值税及附加、个税、土地增值税倒都
是不用缴了，但房东的心情，也是可想
而知……

近段时间，宁波的单身公寓市场颇
为热闹（注：本文所称的单身公寓，特
指土地使用权年限为40年、用地性质
为商务办公的公寓，即俗称“40年产
权”的公寓。下同。）

尽管早在年初就有相关消息、已经
形成市场预期，但宁波7月末正式确定
于9月15日起实施新的落户政策、明确
“40年产权”的单身公寓也可以落集体
户，还是被单身公寓各类销售方渲染为
天大的利好。

时隔多年重出江湖的“售后包
租”，乃至承诺多少年后高价回购甚至
之类的销售手段，虽然前车之鉴甚多，
依然还是刺激到了相当一部分将单身公
寓作为投资品的购房需求。

如果购置后用于出租，单身公寓因为
面积小、总价低，而租金水平往往高过普
通住宅，其年租金回报率一般能够达到百
分之四五甚至更高，比把钱存银行显然划
算，也称得上是一笔不坏的买卖。

但如果以投资普通住宅、期望日后
大幅升值的角度来买单身公寓，那恐怕
需要好好考虑——以后出售，“40年产
权”的单身公寓非常高的交易税费，就
是一个巨大的不利因素。

今天，我们就来仔细算算“40年产
权”单身公寓的交易税费。

首先需要特别指出的是，“40年产权”的房子——包括公寓、商铺、写字
楼、车位等，不像普通住宅那样可以享受交易税费的优惠政策。

具体来说，单身公寓的契税，一律按总价的3%缴纳，不分面积大小；增值
税及附加，或者按总价或者按差额的5.6%缴纳，不能享受普通住宅那样购入满2
年可免征的政策；个税，或者按总价的2%、或者按差额的20%缴纳，也不能享
受普通住宅那样“满五唯一”（购入满5年、为家庭唯一住房）可免征的政策。

还有一种税，普通住宅交易时候目前是不征的，但单身公寓交易时必须缴
纳，即土地增值税。单身公寓的土地增值税，或者按总价的5%征收，或者按
30%~60%的差额累进税率征收。

我们把单身公寓的交易税费列表如下（印花税因为很少，我们就忽略不计
了。下同）：

这里面，所谓核定征收，一般是指不提供原购房发票的；按实征收，一般指
提供原购房发票的。

目前在宁波二手房市场上，单身公寓买卖以核定征收方式缴纳交易税费的居多。
依规，契税由买方缴纳，增值税附加、个税、土地增值税则由卖方缴纳。当

然，宁波二手房买卖的所谓惯例，是房东“一脚踢”、只算净得多少房款，交易
税费通常是转嫁给买方的。

下面，我们细细来算账。

先算在核定征收方式下单身公寓的交易税费。
假设一套面积50平方米的单身公寓，单价15000元/平方米，即总价75万

元。据上表可知，这么一套单身公寓，得缴：
契税=75万元X3%=2.25万元；增值税及附加=75万元X5.6%=4.2万元；个

税=75万元X2%=1.5万元；土地增值税=75万元X5%=3.75万元。
总的交易税费，高达11.7万元！
如果所有税费要买家承担，那买家相当于是按17340元/平方米的单价买入

这套单身公寓，实际单价比合同单价高出近2400元一平米。

再来算按实征收方式下单身公寓的交易税费。
首先要搞清楚两个概念：第一，差额，怎么算？这与计算增值税及附加、个税

相关；第二，累进税率，怎么算？这与计算土地增值税有关。
按实征收方式下的所谓“差额”，在算增值税及附加时，是指房子的成交价与原

购入价的差额；算个税，则是指房子成交价减去原购入价、原来缴纳过的契税、本
次转让房屋中所缴纳的税费（包括增值税及附加、土地增值税）及有关合理费用
（主要是装修费用）后的余额。

上文所举例的那套单身公寓，假设当初购入单价是12000元/平方米、即50平
米的总价是60万元——需要提供原购房发票来证明，那么现在按75万元出售，需要
缴纳增值税及附加=（75万元-60万元）X5.6%=8400元。

因为计算个税涉及到土地增值税，所以我们先来算土地增值税。
土地增值税的计算公式是：土地增值税=增值额×税率—扣除项目金额×扣除系

数。
按实征收方式下，土地增值税的税率，叫四级超率累进税率，分成 30%、

40%、50%、60%四档，具体计算公式分别是：
1.增值额未超过扣除项目金额50%的，土地增值税税额=增值额×30%；
2.增值额超过扣除项目金额50%、但未超过100%的，土地增值税税额=增值

额×40%-扣除项目金额×5%；
3.增值额超过扣除项目金额100%、但未超过200%的，土地增值税税额=增值

额×50%-扣除项目金额×15%；
4.增值额超过扣除项目金额200%的，土地增值税税额=增值额×60%-扣除项

目金额×35%。
这个公式里面，扣除项目金额的计算，也有一个公式：扣除项目金额=原购房发

票金额×（1+5%×年限）+转让环节缴纳的有关税金（包括此次转让时缴纳的增值
税及附加、当初购房时缴纳的契税等）。

其中，“年限”代表原购房发票所载日期至售房发票开具之日止的年数。而四级
超率累进税率具体公式中的5%、15%、35%，就是指“扣除系数”。

增值额的计算公式是：增值额=现转让总价—扣除项目金额。
还是以上文那套单身公寓为例，假设房东是两年前买入的，当时缴纳的契税=60

万元X3%=1.8万元，精装修、所以没有装修费用，则：扣除项目金额=60万元X
（1+5%X2年）+原购入时缴纳的契税1.8万元+此次转让缴纳的增值税及附加8400
元=68.64万元；增值额=75万元-68.64万元=6.36万元。

增值额与扣除项目金额之比=6.36/68.64=9.3%，即没有超过50%。所以土地增
值税按增值额的30%计算：土地增值税=6.36万元X30%=19080元。

现在，我们返回头再计算这套单身公寓的个税：个税=（75万元-60万元-原契
税1.8万元-此次转让缴纳的增值税及附加8400元-此次转让缴纳的土地增值税
19080元）X20%=20904元。

总结一下。这套单身公寓以按实征收方式需要缴纳的交易税费，包括：
契税：2.25万元；增值税及附加：8400元；个税：20904元；土地增值税：

19080元。
总计：70884元，相当于75万元总价的9.45%。
显然，虽然计算非常复杂，但按实征收比核定征收，能少缴将近5万元的交易税费。
当然，这是这套单身公寓房价涨得不那么多的情况下算出的交易税费。
如果这套2年前以60万元买入的单身公寓，现在翻了一番，涨到了120万元，

那在按实征收方式下，需要按40%的税率缴纳土地增值税，算下来将近19.5万元！
其交易税费总额则高达33.5万余元——相当于转让总价的28%！

所以需要特别注意的是，在四级超率累进税率下，单身公寓的土地增值税，是
你赚得越多、税越高！

我们也做了个比较的表格：
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