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楼市新政频

出，利好不断。

近日，为支持居

民 改 善 住 房 条

件，财政部、国家

税务总局发布了

《关于支持居民

换购住房有关个

人所得税政策的

公告》（以下简称

《公告》），规定于

2022年10月1日

至 2023 年 12 月

31 日期间，出售

自有住房并在现

住房出售后 1 年

内重新购买住房

的纳税人，对其

出售现住房已缴

纳的个人所得税

予以退税优惠。

那么，哪些人可

以 享 受 退 税 政

策 ？ 能 退 多 少

钱？具体如何操

作？记者对此进

行了采访。

在时间要求方面，《公告》

规定，退税政策实行的时间为

2022 年 10 月 1 日至 2023 年 12
月 31日，如果在此期间卖了旧

房，然后在 1年之内买新房，即

可以享受退税。比如，小王

2022年12月出售了一套住房，

2023年7月在同一城市重新购

买了一套住房，由于小王出售

和新购住房的时间均在 2022
年 10月 1日至 2023年 12月 31
日期间，因此其符合政策规定

的时间条件。

在受惠人群方面，《公告》

表示，享受优惠政策的纳税人

须同时满足两个条件：一是纳

税人出售和重新购买的住房应

在同一城市范围内，同一城市

范围是指同一直辖市、副省级

城市、地级市（地区、州、盟）所

辖全部行政区划范围；二是出

售自有住房的纳税人与新购住

房之间须直接相关，应为新购

住房产权人或产权人之一。

消费者怎么申请个人所得

税退税？《公告》指出，纳税人享

受居民换购住房个人所得税退

税政策的，应当向征收现住房

转让所得个人所得税的主管税

务机关提出申请。同策研究院

分析师陈席林表示，这就是说，

消费者卖房时在哪个税务机关

缴纳了个人所得税，就向哪个

税务机关申请退税。现在税务

部门大多实行不动产登记税费

一窗办理制度，一般情况下，纳

税人应当在本地政务服务大厅

或者不动产交易大厅等场所缴

纳现住房转让所得的个人所得

税，因此仍应到该政务服务大

厅或不动产交易大厅提起退税

申请。

换购住房可以退税，对购

房人来说是真金白银的实惠。

退税金额到底怎么计算？能退

多少钱呢？

58 安居客房产研究院分

院院长张波表示，按照《公告》

要求，新购住房金额大于或等

于现住房转让金额的，退税金

额=现住房转让时缴纳的个人

所得税；新购住房金额小于现

住房转让金额的，退税金额=
（新购住房金额÷现住房转让金

额）×现住房转让时缴纳的个人

所得税。

例如，小王在2022年12月
出售的住房金额为 240 万元，

缴纳个人所得税 4万元。2023
年 7月其在同一城市重新购买

了一套住房，新购住房金额为

300 万元。那么，小王已缴纳

的 4 万元个税可申请全额退

还，计算方式为：退税金额=现
住房转让时缴纳的个人所得

税。如果小王新购住房金额为

150 万元，则可申请的退税金

额为 2.5万元。此时的计算方

式为：（新购住房金额÷现住房

转让金额）×现住房转让时缴纳

的个人所得税。

小李和小马共同持有一套

住房，各占房屋产权的 50%。

如果他们想卖掉旧房买新房，

这种出售多人共同持有住房

的，应如何计算退税金额呢？

此时，应按照纳税人所占产权

份额确定该纳税人现住房转让

金额或新购住房金额。

比如，2023年1月，小李和

小马以 200万元的价格转让该

住房，各缴纳个人所得税 2 万

元。同年 5 月，小李在同一城

市以 150万元的价格重新购买

一套住房，小李申请退税时，其

现住房转让金额为 100 万元

（200万元×50%=100万元），新

购住房金额为 150 万元，其退

税金额=现住房转让时缴纳的

个人所得税=2万元。

同年 7 月，小马和他人在

同一城市以 200万元的价格共

同购买了一套住房，小马占房

屋产权的40%。小马申请退税

时，其现住房转让金额为 100
万元（200 万元 × 50% =100 万

元），新购住房金额为 80 万元

（200 万元×40%=80 万元），退

税金额=（新购住房金额÷现住

房转让金额）×现住房转让时缴

纳的个人所得税=80/100万元×
2=1.6万元。

《公告》对居民换购住房申

请退税的执行时间有着明确要

求，那么如何界定房屋卖旧买

新的时间呢？

陈席林表示，对此《公告》

也有明确表示，出售现住房的

时间以纳税人出售住房时个人

所得税完税时间为准。新购住

房为二手房的，购买住房时间

以纳税人购房时契税的完税时

间或不动产权证载明的登记时

间为准；新购住房为新房的，购

买住房时间以办理房屋交易合

同备案的时间为准。

针对该政策对于市场的影

响，张波表示，目前的税收优惠

政策只涉及个人所得税，而房

产交易过程中的增值税也是一

笔不小的开支。很多自住型的

改善置业，所得税加增值税、中

介费，高的情况下可能占到交易

成本的 12%至 15%。如果能调

整增值税，将交易门槛进一步降

低，那么改善型置业需求入市的

脚步会更快。

此外，业内专家们提醒消费

者注意，如果因新购住房的房

屋交易合同解除、撤销或无效

等原因导致不再符合退税政策

享受条件的，应当在合同解除、

撤销或无效等情形发生的次月

15日内向主管税务机关主动缴

回已退税款。如果纳税人逾期

缴回退税的，税务机关将依法

加收滞纳金。税务部门将通过

与住房城乡建设部门的相关共

享信息，加强退税审核和撤销

合同后缴回税款的管理。

（据《中国消费者报》）
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