
转让二手房的疑惑

市民王老太到房产交易中心转让老伴分的那套
!"

平方米的房子!在填表签合同时!却发现了许多
不理解的名词" 老两口带着疑惑!找到了地税部门!

工作人员给他们作了详细解答"

房屋原值具体为#

#$

商品房#购置该房屋时实际
支付的房价款及交纳的相关税费"

%$

自建住房#实际
发生的建造费用及建造和取得产权时实际交纳的相
关税费"

&$

经济适用房#原购房人实际支付的房价款
及相关税费!以及按规定交纳的土地出让金"

'$

已购
公有住房# 原购公有住房标准面积按当地经济适用
房价格计算的房价款! 加上原购公有住房超标准面
积实际支付的房价款及相关税费"

($

城镇拆迁安置
住房#根据房屋拆迁的形式不同!所交税费也不同"

支付的住房装修费用" 纳税人能提供实际支付
装修费用的税务统一发票! 并且发票上所列付款人
姓名与转让房屋产权人一致的!经税务机关审核!其
转让的住房在转让前实际发生的装修费用! 可在以
下规定比例内扣除#

$

#

%已购公有住房&经济适用房#最高扣除限额
为房屋原值的

#()

'

$

%

%商品房及其他住房#最高扣除限额为房屋原
值的

#*)

(

纳税人原购房为装修房! 即合同注明房价款中
含有装修费的

+

不得再重复扣除装修费用)

支付的住房贷款利息" 纳税人出售以按揭贷款
方式购置的住房的! 其向贷款银行实际支付的住房
贷款利息!凭贷款银行出具的有效证明据实扣除"

纳税人按照有关规定实际支付的手续费& 公证
费等!凭有关部门出具的有效证明据实扣除"

地税部门在这里提醒广大消费者! 一定要保管
好住房装修费用的发票"

本报记者 陈亚洲 通讯员 樊俊玉

购房者接收问题房屋!责任自担

案件回放!王先生
%"",

年
#

月
#

日与某房地产

公司签订了!内销商品房预售合同"#合同中约定房

地产公司于
%**,

年
(

月
#

日交房$

%**,

年
'

月
&*

日王先生接到了房地产公司的入住通知书$ 可王先

生去现场看房发现其购买的房屋所属的
&

号楼刚刚

封顶#楼内装修尚未完成#电梯不能使用#也不能供

水供电#房子根本无法入住$

王先生找开发商交涉# 得到的答复是%&这房子

要不了几天就可以住了#你可以先收下$ '就这样王

先生接受了房屋$可该房屋一直到
%**!

年
#

月
#

日

才能居住使用$ 为此张先生向法院起诉房地产公司

违约#要求出卖人承担逾期交房责任#法院却不予支

持$ 这是为什么呢(

律师解答!开发商应该按照合同约定交付房屋!如
果逾期交付!就应该按照合同的约定承担违约责任"但
是本案中王先生的诉讼请求为什么得不到支持*

开发商的交房条件是! 把已经竣工并经过行政
主管部门验收合格而取得 +工程质量竣工验收检验
证,或者+工程质量竣工验收登记表,的房屋交给消费
者使用) 作为购房者!在接受房屋时应要求开发商交
付+住宅质量保证书,和+住宅使用说明书,)开发商在
交房时不能提供这两书的! 应认定不具备交房条件)

但开发商由于种种原因!诸如施工延期造成了交房的
延期!质量-消防等分项目未通过验收等不具备交房
条件的情况下! 为了避免自己承担逾期交房责任!通
知购房者收房!正如本案的情况"这个时候!买受人可
以拒绝接受!即不接受该房屋" 但如果在这种可以拒
绝的情况下!仍然实际接受房屋!却在接受房屋后又
以出卖人没有提供.两书.-不具备交房条件!要求出
卖人承担逾期交房责任!法院不予支持)

河南国基律师事务所 陈 奎 刘 辉
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炒房客的"投机论#

&

月郑州的房展会贯穿始终!但据业内人士透露!

在参加了月初和中旬的房展会后! 成交量并没有多大
改观!咨询人群有很大部分属于第二套房或投资者)记
者随机采访了一位房产投资者张惠! 她不但很看好房
地产市场!且还有一套自己的投资论)

张惠曾在郑州某房地产开发公司工作过! 目前在
郑州西郊桐淮小区-鑫苑国际城市花园-金博大附近拥
有多处房产) 她告诉记者这几处房屋分别以每月

&**

元-

-**

元-

#***

元不等的租金进行出租!并且她自己算
了一笔帐! 以这样的租金出租房屋比倒手转卖划算得
多)

在/不动产多多益善.的理念驱动下!目前张惠正
在北区物色合适的房源"对于0当下市场正处于谜局时
期!应该再等等!房价或许会降.的观点!张惠表示反
对)她说出了自己的观点!0就郑州的具体情况来看!一
家两口子工资每月拿到

,***=!***

元只是时间问题!

房价涨到
,***=!***

元就更不是问题! 而且投资房产
比投资股市-黄金更有保障!所以在这种徘徊期该进场
就得进场) .

"美梦$能否成真

目前市场上很多投资者都抱有和张惠一样的心
态!在市场处于低迷期时!赶上各种优惠活动!该进场
时就进场!攒上几套房!或等到市场回暖!高价出租!或
期待市场再次井喷!转手倒卖!变成真金白银) 楼市能
否像股市一样出现大反弹-美梦成真呢*

河南财经学院刘社教授曾与记者讨论楼市投资-

投机问题时表示!就目前郑州楼市结合实地情况来看!

已经到阶段性顶点)政府出台的各种打击投机-投资者
宏观调控政策是非常有利于市场发展的) 如果市场上
的房源都叫这部分人群买走!再大量空置!对社会不安
定等方面造成的后果将不堪设想)

房价这个问题已被大家讨论得太多! 开发商们在
0拐点.伊始紧咬房价上涨大有不可阻挡之势!但经过

几个月来的艰苦0拉锯战.!气焰越来越弱 !逐步转为
0市场理性!购房者理性!社会和谐发展.之说)

随着国家银根政策的紧缩! 市场上流通的钱也会
大大减少! 居民的购买能力也会相应地大为减少) 同
时!商家的流动资金也会大为减少!为了尽快获得更多
流动资金!商家就要想尽办法刺激商品销售)

开发商都希望冬天早点结束! 但有专家在博客上
表示!0冬天还没真正开始呢!想结束!怎么可能) .

在房地产公司走集团化发展的时代 ! 很多企业
%**!

年都同时拿了几个项目!如新长城公司的0六盘同
开.!天伦集团的0四案并举.!正商的蓝钻-蔚蓝港湾-

东方港湾-花都港湾等) 拿了地就得开发!开发就需要
钱!资金由银行说了算)

%**!

年央行将继续实行货币从
紧政策!而资金链又是房地产开发企业的生命线!如何
融资是开发商最为关心的问题)

威尼斯水城三期

与水的零距离接触

威尼斯水城三期规划一湾大型水域蜿蜒贯穿东
西!纵横交错的分支水系延伸至建筑群落之间!形成
宽阔的水景明堂! 水景由外而内延伸至家庭内部'邻
里楼间绿化-首层架空楼内绿化-裙房屋顶花园绿化!

用绿化围合建筑!把自然安放到生活的每个角落)

从风水和养生学来说!最佳的居住环境是#后有
靠前有照-左右有抱) 威尼斯水城三期!建筑依地势
由南至北逐渐增高-围合式院落布局!充分利用日照
与风向气流!自然景观层层递进!怡气养生!营造一
种0天人合一 和谐共生.的居住环境)

0前有明堂财气-后有文昌官气!四方宽敞-正大
光明!布置协调的格局是居家上乘之选) .威尼斯水
城三期户型设计实现日照角度多元化!格局方正) 创
新夹层户型-0

%>?

.亲情套房-宽适亲水三房-精致小
户型!阳光流溢!顺风乘水!充分满足不同层次居住
需求) 周文玲

郑东新世界

建于繁华与自然之上

%**,

!郑汴一体化启动给这座城市带来新的发展
契机) 舆论的导向-政府的支持!使得郑汴一体化辐射
区域变成了炙手可热的宝地)

郑东新世界位于郑汴产业带上! 总建筑面积
-*

万平方米!是由多层-小高层-高层组成) 四横六纵交
通网络!直达市中心仅需

%(

分钟) 该楼盘的建筑风格
简约明快!还吸取一线城市先进户型!两房变三房!送
入户花园-大露台-超宽楼间距达到

%(

米!同面积的
现房!只需要花费市中心二分之一的价格)

整个小区将现代-时尚-生态的概念融入其中!五
大景观标准!充分展现新世界的新风貌) 一是功能性
原则'合理分区!动静结合!使得休闲空间与交流空间
互不打扰) 二是人性化原则'在整个景观设计上以人
为本!注重景观构筑的宜人尺度) 三是均好性原则'移
步换景!每个空间达到处处有景) 四是艺术性原则'利
用美学原理!让景观与视野相互交织) 五是生态性原
则'天人合一!透过自然-简洁元素!营造原生态生活
氛围) 张子静

!"#$%&' ()*+

本报记者 刘文旭

潘石屹
!&

日发出%百日内中国房地产业界将有巨变$之言& 人烟寥寥'成交少少(是郑州各楼盘售

楼部的现状& 但就在这种低迷情况下(部分投资者仍抱乐观态度(伺机进场&
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&政府要保证每个人都有房子住#这是硬杠子$要

采取各种各样的办法去解决这个问题#但这并不表示

政府有这个能力保证每个人都买得起房子#因为中国

的自由住房率是排在全世界的前列#比那些发达国家

都要高#那么是不是说自己买不起房子就会睡在马路

上没地方住呢( 其实我们有很多种做法#去年我提过

一个意见就是要减少经济适用房#把这个资源用来做

廉租房$ '

经济学家 吴敬琏

&在一个房价)地价向上的市场里面#囤地)捂盘

可能确实提高了利润率#但同时降低了周转率$ 万科

走的是快速开发的路子# 这样利润率可能低一点#但

是资产回报率却更高$万科坚决不囤地)不捂盘#照样

能实现良好业绩和快速发展$ '

万科董事局主席 王 石

&

??

年前我坐上奔驰车#想到还有很多人没钱读

书#就通过媒体资助贫困学生#到现在已经有几千人

受益#去年我也给中大
?**

万元作奖学金#现在有人

骂我为富不仁#我才站出来#这个树林不是所有*鸟+

都是乌鸦$ '

碧桂园集团创始人 杨国强

&请问买了房子的人 # 有没有最后的一个自

由,,,卖房子呢(你把房子一卖#花花的钱都来了#足

够你租好长时间的房子#还可以享受生活#为什么你

不租还要买呢( 你就不是奴隶#这一点我是屡次三番

地说#但是仍然有些人还要坚持说自己是房奴#明明

你有自由#你不用叫什么奴隶$ '

长城金融研究所所长 徐滇庆

&如果一个政府仅仅为穷人考虑#或者是帮穷人

过日子#这是所有的政府应该做的事#更高明的政府

是把富人留在自己的国家#这样我们的房子才能在未

来几十年的过程中不被拆掉$ '

&我们让高收入家庭去买商品房#没有说让低收

入家庭也去买商品房# 低收入家庭买不起商品房#本

来就不该你买#你应该到社会保障体系里去$ '

华远董事长 任志强

郑州日报房地产部的
'()*
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日!来自
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个国家
和地区的国际旅游小姐齐聚新
郑龙湖1龙泊圣地!这是继

%**-

年国际旅游小姐到访河南后 !

第三次重游黄帝故里"

中华五千年文明! 始于有
熊2新郑%!滥觞于炎黄( 龙湖以
南

%*

公里就是轩辕丘344黄
帝出生之地' 往北

!

公里就是
商邑故城444成汤立国之都 (

这两处皆是中华民族五千年气
运的紧要所在!而龙湖!正处于
这方圆三十公里地域的中心位
置( 纵观中华浩瀚历史!春秋名
相子产-战国思想家韩非-汉代
军事家张良- 唐代大诗人白居
易-宋代建筑学鼻祖李诫-元代
天文学家许衡- 明代名相高拱
等历史名人均生于此地(

龙湖人杰地灵! 有着天地
钟灵的大气象! 承载着蕴涵其
中举世无匹的中华文明的渊
源( 佳丽们听完介绍个个竖起
了大拇指!不停地赞叹#0

7@1AB

C28A3

5

7@1AC28A3

5 .

参观完桃花岛! 翻译给世

界佳丽们讲了一段6桃花源记,

和陶渊明的故事! 听得佳丽们
恍若隔世) 登上腾龙阁!俯瞰千
亩龙湖浩淼水面! 令世界佳丽
们为之神清气爽! 个个莺声笑
语)

在龙泊圣地的售楼中心!销
售人员拿着泊郡

%

期的效果图
给佳丽们讲解!讲中国的

D<EFB

G<AH@

&青砖黛瓦 &前庭后院 &天
井! 讲现代人生活的功能需求)

旁边的翻译不失时机地加进去
一点中国的儒家思想学说和关
于风水的说法! 诸如 0尽善尽
美.&0山管人丁水管财.之类的!

偶尔还穿插一点中国古代皇帝
建行宫时的故事)从中国式建筑
和居住氛围中感知中国文化韵
味!国际旅游小姐们此次龙湖巡
游可谓收获不小)

新郑1龙湖成为一张代表
中国文化的名片 !让各国的旅
游小姐把中国和龙湖的美丽
传奇带到世界各地) 这是龙泊
圣地人 &新郑人 &中原人的共
同祈愿)
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!""#国际旅游小姐齐聚新郑龙泊圣地
本报记者 马晓鹏
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,-.' /0123

国际旅游小姐和龙泊圣地项目负

责人合影

佳丽在龙泊圣地和福娃合影

吉利集团董事长李书福说过
这样一句话#0民营企业为什么都
想着法子进军房地产* 因为房地
产的钱好挣) .

我国从上世纪
I"

年代彻底
结束福利分房等0铁饭碗.制度!

房地产业在此时兴起)本世纪初!

房地产在政策宽松的体制下!由
萌芽很快发展到兴旺! 近两年来
甚至出现了井喷的现象) 随着国
富民强!我国经济的快速增涨!住
房需求的日益紧缺! 房地产行业
的高额利润逐渐显露出来)

一块蛋糕一旦想吃它的人多
了!就得竞争) 如同诸侯国一样!

为敛得更多的财富壮大实力!最
直接的办法就是掠夺土地) 房地
产亦如此! 据北京师范大学金融
研究中心撰写的 6中国房地产土
地囤积及资金沉淀评估报告,估
测!至
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年年底 !房地产开发

商囤地约
?"

亿平方米) 开发商屯
地越多表明其实力越雄厚!而且还
能从土地增值中获取巨额利润)

为抑制房地产业内的各类不
良现象! 政府相继出台了各种措
施) 例如土地闲置费的增收'

?

月
份上海部分房产开发商陆续接到
一份 6闵行区经营性土地一地一
表,! 要求开发商上报

%""!=%"?%

年手中土地计划开工面积& 计划
开工建筑面积情况! 以及土地闲
置情况等) 在民众呼声和政府高
压之下!地产界的0战国时期.来
临)

市场的生存之道虽没有历史
的错综复杂和惊心动魄!但在衍变
历程中同样有着异曲同工之处)

翻开尘封的记忆! 从记忆模
糊到耳熟能详的一直活跃在郑州
地产圈的企业有建业& 鑫苑&龙
湖&城开&信宇&姿华&振兴&长江&

鑫广&燃气78

在短短十年左右的 0商战 .

中!有创新&实力雄厚的企业通过
改革内部机制和开拓市场存活下
来并越走越远) 如鑫苑2中国%走
出国门在纽交所的成功上市 '本
土企业建业集团的全国化发展道
路'居易国际的0心灵地产.铸造
百年品牌的良好口碑等) 那些图
眼前&牟小利的企业要么被淘汰!

要么被兼并)

现在! 看一看各楼盘的宣传
语 # 0 贺

JJ

企 业 成 功 上 市 .&

0

%""!

!六盘齐开.&0

%""!

!四案并
举.等) 再看看这些经历0战争.洗
礼的企业名#建业集团&鑫苑2中
国%置业&居易国际&城开集团&天
伦集团88

房地产0集团化时代.已经来
临)

刘文旭


