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这次江苏省被纳入监测范围
的有6个城市，分别是南京（15.4）、
苏州（15）、南通（13.1）、扬州
（12.2）、徐州（10.8）、无锡（10.1）。
其中，南京房价收入比最高，意味
着平均一户家庭不吃不喝15.4年
可以买一套90平米的房子。无锡
房价收入比最低，在全国50个城
市中排名第36位。南京排全国第
11位，苏州排名全国第13位。

“无锡前两年房价虽然出现

了较大幅度的上涨，但其前些年
房价在整个长三角都是洼地，且
经济发展强劲，人均可支配收入
连续多年高速增长。”地产评论
员严跃进表示，无锡房价收入比
是低于全国平均水平的，房价带
来的购房和生活压力在全国来
说还是偏小的。在他看来，无锡
的新盘供应比较多，房源紧缺的
年代已经过去。房价收入比数
据也充分体现了无锡近几年来

房地产调控的有效性。
无锡市房地产协会副会长

沈洵也表示，2019年以来，无锡
继续坚持贯彻中央“房住不炒”
的定位，努力促进楼市平稳健康
发展。当前无锡市场供需趋于
平衡，购买力以本地购买人群为
主。在调控力度不放松的大背
景下，2020年将是平稳的一年，
市场不会出现大起大落。

（练维维）

无锡的购房难度有多高？
全国50城房价收入比出炉
无锡比值10.1，省内监测城市中最低，且低于全国平均水平

2015年8月，林某某以总房款169
万元从某开发商处购得某区某花园
艺墅房屋一套。为此，林某某向银行
贷款20万元。2017年12月5日，林某
某与韩先生就上述房屋达成买卖合
同一份，约定房屋成交价226万元；交
易房产办理过户手续的开始时间为
2018年2月10日，由此买卖行为产生
的费用和所有税收由买方承担。房
屋买卖合同还特别约定卖方净得房
屋成交价 226 万元，买卖行为产生的
费用和所有税收由买方承担。

当日，韩先生向林某某交付部分
购房款后，林某某向韩先生出具收
条，载明：今收到韩先生购房定金加
首付款合计 50 万元。林某某随即用
此款还清了案涉房屋抵押贷款的尾
款 17 余万元，并办理抵押权注销手
续。此后，韩先生要求林某某按约办
理过户手续。林某某则提出，按照交
易合同约定其应净得 226 元，房屋上
的剩余贷款 17 余万元亦应由韩先生
承担，拒绝办理过户手续。

韩先生认为林某某的理解有问
题，认为“净得”仅指办理过户和税收

以外的净得。双方对“净得”的理解
发生争议，韩先生一纸诉状将林某某
告上法院，要求林某某配合办理过户
手续。法院审理后认为，合同约定案
涉房屋的成交价格为 226 万元，双方
在合同中并没有约定还需由买方承
担卖方的银行贷款，如果双方真有此
约定，作为对案涉房屋价格有重大影
响的因素，应当在合同中作特别约
定。故支持了韩先生要求林某某配
合过户的诉请。

法舟律师事务所张虎律师对“卖
方净得价款”这一房屋买卖中常见问
题分析如下：

一、何为卖方净得价款？
对于净得款，法律法规并没有明

确的规定，仅仅是民间的一种通俗的
说法，所谓的“净”其实也是一个很模
糊的概念。一般来说，“净得款”是指
卖房人收到的房屋款项已扣除了相关
税费和中介佣金，即相关税费如契税、
维修基金、交易手续费、验证费、工本
费、抵押费、评估费等和中介佣金卖方

不再承担。此类包干条款在二手房买
卖中不算少见，只要出自买卖双方真
实意思表示，除非显失公平，在司法实
践中一般都认可其法律效力，对合同
双方都具有法律约束力。

二、合同没有约定情形下应如何
分担税费？

《合同法》61条规定：合同生效
后，当事人就质量、价款或者报酬、履
行地点等内容没有约定或者约定不
明确的，可以协议补充；不能达成补
充协议的，按照合同有关条款或者交
易习惯确定。一般来说按照存量二
手房的交易习惯，应该由买方来承担
所有税费，卖方一般要求净得款。但
同时，法律、法规对于房屋交易税费
的承担有明确的规定，如个人所得
税、营业税、土地出让金由卖方负担，
契税由买方来承担，所以在没有对税
费承担作出特殊约定情形下，人民法
院会依据法律规定判决买卖双方承
担相应的税费。

在本案中，虽然合同约定此买卖
行为产生的费用和所有税收由买方

韩某承担，但约定文意明确仅指交易
过程中的税费，显然不包括卖方林某
某的银行贷款，而且按照社会一般认
知，房屋买卖合同中的卖方净得指的
是卖方不承担相应税费，但不存在还
需买方承担卖方贷款的交易惯例，且
卖方亦没有充分证据证明案涉房屋
价格严重背离市场行情。因而，该归
还的贷款不包括在总的房价中。

张虎律师提醒：现实情况中，有
的表述为“过户的契税由买方承担”，
有的表述为“过户的费用由买方承
担”，有的表述为“过户的税费由买方
承担”，上述表述方式均不全面，容易
引发纠纷。签订合同时买卖双方应
明确约定各项税费及其他交易费用
的承担方式，并将协议内容清晰、明
确、全面的记载于书面合同中，以避
免履行过程中发生争议，更好地维护
自身合法权益。另外，特别提醒买房
人，在购房过程中一定要向专业的律
师或者税务部门咨询您所要购买的
房屋到底要缴纳多少税费，切不可轻
易被个别不良中介机构“忽悠”。

（小维）
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【律师说房】

【案例】

房屋买卖中“房东净得款”
出现不同理解应如何处理？

在房屋买卖过程中，往往会产生税费的承担问题，一般卖房人报的价格都是“净得款”，即中介费和其他所

有交易费用都由买房人承担，在房屋买卖合同对中介费、其他交易费用和税费没有明确约定的情形下，往往容

易产生纠纷。那么在合同没有约定的情形下应如何理解净得价这个问题呢？

房价收入比是指房屋总价与居民家庭年收入
的比值，反映了我们购房的难易程度，也能侧面反
映出房地产行业的泡沫程度。

易居房地产研究院3月27日发布的《2019年
全国50城房价收入比报告》显示，房价收入比排
名首位的是深圳，为35.2，成为全国购房难度最
高的城市。无锡房价收入比为10.1，在全国属于
偏低水平，在全省6个被监测的城市中也是最低。

有购房意向的群众面对高昂的房价时，常会
惊呼赚的钱不够买房子，通过房价收入比，我们
可以科学地计算出一个家庭购房的难度。房价
收入比是指家庭住房总价与居民家庭可支配收
入的比值。易居房地产研究院发布的报告内的
房价数据为全国50城新建商品住宅价格，并结
合二手房价格走势进行处理，以剔除限价政策以
及统计方式问题对新房价格的影响，更加贴近真
实市场情况。房价收入比具体计算公式如下：房
价收入比=(商品住宅成交均价×城镇居民人均
住房建筑面积)/城镇居民人均可支配收入。

尽管房价收入比是一个全球通用的指标，但
其合理范围却没有严格界定。一般而言，在发达
国家，房价收入比超过6就可视为泡沫区。

就全国而言，2019年，50城
房价收入比均值为13.3。易居
研究院研究员沈昕表示，在经历
2016 年和 2017 年的大幅上升
后，2018年50城房价收入比与
2017 年持平，2019 年小幅下
降。说明近两年来以“房住不
炒”为基础的调控政策起到了明
显的作用，房价涨幅逐渐回归理
性，2019年已低于居民收入增
速，逐渐回归到良性状态。

从2019年50城的房价收入
比排名来看，排在前五位的城市
分别是深圳、三亚、上海、北京和
厦门，房价收入比分别为35.2、
27.6、25.1、23.9 和 22.8，说明这
些城市的购房难度最大。排
在末五位的城市分别是长沙、
乌鲁木齐、韶关、烟台和贵阳，
房价收入比分别为 6.4、7.4、
7.7、7.7 和 8.2，说明这些城市
房价较为合理，购房相对来说

较为轻松。从房价收入比增
速的排名来看，排在前五位的
城市分别是南通、苏州、宁波、
沈阳和洛阳，说明相对于收入
来说，这些城市2019年的房价
涨幅过大。报告还显示，被纳
入监测的部分三四线城市房
价透支程度超过二线城市。
50 城中有 13 个三四线城市的
房价收入比高于强二线城市和
弱二线城市。

什么是房价收入比？

无锡房价收入比10.1，省内6城中最低，体现无锡调控的有效性

全国50城房价收入比均值为13.3，深圳等五城购房最辛苦


