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   按照国家相关规定，购买或者出售普通住房，契税税率为房款的1.5%，非普通住房为3%。但近日记

者在走访中发现，由于房价上涨较快，普通住房标准没有及时调整，导致六七十平方米的住房也不能算

是普通住房。这使得小户型的购买者，也需要承担双倍的契税。 

  为了避税，不少购房者与中介合作，通过签订“阴阳合同”，在报税的合同中做低房价，以逃避税

款。 

   怪象一： 

  以现有房价，北京一套60平方米房子，都难以算作“普通住房” 

  去年8月，北京的任先生在西四环到五环之间的某小区购买了自己的第一套住房。据任先生介绍，这

套91平方米的住房，总价213万元，这个价钱现在在这个地段已经买不到了。任先生直言，觉得自己还挺

幸运。 

  可是，前不久，任先生在办理房产证缴税的过程中，却觉得有点委屈。原来，按照现行的北京市普

通住房与非普通住房的划分标准，这套房因总价超过了165万元，被认定为非普通住房。这也意味着他要

缴纳3%的契税，即63900元。这对任先生来说无疑是一笔大费用。 

  按国家规定，购买或者出售普通住房契税税率为房款的1.5%，非普通住房契税税率则为房款的3%；

普通住房个人所得税按总价的1%征收，非普通住房按2%征收。 

  据介绍，普通住房要满足3个条件：住宅小区建筑容积率在1.0以上、单套建筑面积在120平方米以

下、实际成交价格低于同级别土地上住房平均交易价格1.2倍以下。由于前两项条件比较固定，因此，第

三条就成了决定“普通住房”的重要参考因素。 

  2008年，北京市对界定普通住房的第三个条件进行了量化补充，将符合普通住房交易价格按区域调

整为：北京市三环以内每套总价215万元，三环至四环之间每套总价175万元，四环至五环间每套总价165

万元，五环外每套总价100万元。 

  “165万元以上就不是普通住房了，但这里的房价去年就2万多元了，随便买个六七十平方米就超标
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了，可是这个小区60平方米以下的房源是很少的。” 

  为证实这一说法，记者在北京安居客网站上搜索到远洋沁山水小区的房源，共计126套，符合当前普

通住房标准的仅有6套，面积均在60平方米上下。 

  房价连年上涨，标准原地踏步，普通住房难寻踪迹。这种情况，上海、武汉等大中型城市中都普遍

存在。 

  针对这一情况，上海市住房保障和房屋管理局相关负责人表示，这关系到房地产税收问题，需要听

取财税部门等多方意见。而截至发稿时，北京市相关部门对这一问题没有回应。 

  怪象二： 

  买家和中介“合作”，用“阴阳合同”避税买房 

  另一个奇怪的现象是：虽然从市场价格方面计算，许多城市存在普通住房稀缺的现象，但实际操作

中，不少购房者还是按照普通住房缴纳了契税。记者了解到，这主要是因为部分区域交易指导价未能及

时更新，许多买家和中介形成了合作，通过签订所谓的“阴阳合同”，在报税的合同中做低房价，以逃

避税款。 

  记者在北京市朝阳区地税局第六分局的缴费大厅看到，墙上张贴着北京市各个地区二手商品住房交

易最低计税价格。各地区最低计税价格基本上仅为市面楼盘真实价格的1/4。例如，任先生所在小区，该

小区所在区域的最低计税价格仅为5203元/平方米，而其购买时的价格为23000元/平方米。 

  随后，记者找到一位中介代理，询问如何能让自己的房子按照普通住房缴税。中介很肯定地回答：

“你找我们来做，保证只交1%。”记者询问中介怎样能做到避税，是否合法。中介回答：“我们都是按

照正常的程序来，是签合同的，您大可不必担心。” 

  通过中介的介绍，记者了解到，行业里默许的所谓“阴阳合同”，一份是双方的买卖合同，另外一

份就是可以帮购房者避税的个人成交合同。“个人成交合同里，我们签订的价格是按照地税局规定的区

域最低计税价格签的，之后送去网签。通过了以后，按最低计税价格算，你的房屋总款额就低了，就可

以被认定为是普通住房了。” 

  记者在缴税大厅看到，在排队等候的缴税者中，很大一部分人都是中介代理陪同一起的，有的干脆

就是中介拿着相关材料全权代理购房者。“现在每个中介都提供这项业务”，中介代理如是说。  
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