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扶老 助残 救孤 济困

5月1日起，“营改增”正式实施，建
筑业、房地产业、金融业、生活服务业等
全部营业税纳税人纳入试点范围，由缴
纳营业税改为缴纳增值税。

近期，不少人担忧“营改增”后缴纳
的税费更高，想赶紧入市购买二手房，甚
至在地税局前排起了长龙，想抢在五一
前办理各种缴费手续。不过，业内人士
解读政策认为，“营改增”后实际上缴纳
的税费没有变多，反而是更低了。

购买2年内二手房
由5.6%减为5%

“营改增”之前的营业税政策，个人将
购买不足2年的住房对外销售的，按全额
征收约5.6%的营业税;个人将购买2年以
上（含2年）的住房对外销售的，免征营业
税。“营改增”之后，新旧政策没明显差别。

据东莞中原研究部介绍，东莞作为
非一线城市，“营改增”后，超过 2年的住
房销售依然是免征增值税，不足2年的按
照全额的5%征收，即比调整前下调0.6%
的费率，如一套 100万元的住宅，购买不
足 2年的住宅转让时原来征收 5.6万元，

“营改增”后，可以少缴纳8381元的税费。
不过该研究部认为，“营改增”后税收

没有明显的差别，二手交易税收的变化不

大，整体对东莞二手房的交易影响甚微。

房企：
亿元销售额项目税收减67万元

“营改增”调整前，房企的销售税收=
总销售额×5%，以某项目1亿元的销售额
为例子，调整前的税收=1亿元×5%=500
万元。也就是说，调整前，一个销售金额
为 1亿元的项目房企需要缴纳的税收是
500万元。调整后，房企的销售额税收=
(总销售额-成本)×11%，两者的计算基数
和税率都出现调整。东莞中原研究部以
东莞某项目1亿元的销售额为例，调整后
扣除掉土地成本、建安成本等要缴纳的
税费是433万元，比调整前的500万元减
少了67万元。不过，该研究部也表示，相
对来讲减少的税收非常少，对开发商的
税收减负是微不足道的。

商铺、写字楼
可抵扣税收 市场有望升温

东莞中原研究部介绍，此次“营改
增”中，带来的最大减税额莫过于不动产
纳入抵扣。企业对商铺、写字楼等不动
产的购买需求增加，以用来抵扣税收。

不动产抵扣政策明确规定，新购进
不动产分 2年抵扣，第一年抵扣比例为
60%，第二年抵扣比例为40%。不动产纳

入抵扣税收，企业对商铺、写字楼等不动
产的购买需求将增加，一方面企业可以
用来投资、自用，另一方面也可以用来抵
扣税收。营改增后，企业对商铺、写字楼
的需求增加，成交量有望复苏升温。

精装修房增多
精装成本也可抵税收

此外，精装成本也可以抵扣税收，未

来精装项目的开发将增多。东莞中原研
究部介绍，按照“营改增”新政，开发商的
各项成本是可以作为抵扣税收的，除去
人力成本之外的很多成本均可以抵扣税
收。目前万科、碧桂园、保利、万达、恒大
等一线品牌房企均以精装发售，一方面
这是契合当下购房者的购房偏好，另一
方面是获取利润的一种方式。精装修也
是一种成本，实施“营改增”后，精装修的

成本可以作为抵扣税收，这将会吸
引越来越多开发商开发精装修

类的项目。
（据人民网）

房产交易“营改增” 税费不升反降

5月 14日，国贸广场金牌建材团将
举办家居建材团购会，由23家国内知名
品牌强强携手打造团购工厂价，给消费
者带来真正的实惠。

活动当天，全场5折起；凭团购卡集
齐 12个品牌印章即可免费领取一份精
美礼品，凡当天订单者可领取一份价值
168元的精美礼品；凭团购卡还可在每

个业态抵用现金 100元，最高抵用 6000
元；活动当天，前200名订单者可免费砸
金蛋，最高可砸出500元；还有三开门冰
箱、美的微波炉、高级电压力锅等大奖
等您来抽。同时金牌建材团郑重承诺：
同品牌，同城比价；同品类，同型号买贵
差价10倍返；价格优惠、诚心十足、品质
保障。 黄珍珍

对于渴望改善居住品质的换房群体
来说，换房不仅是小户型换大户型，更是
居住理念从单一的满足居住到多元化需
求的转变，从批量化建筑到精品化打造
的升级。同时，改善型住宅并不仅仅意
味着居住品质的提升，更是一个精英圈
层的形成，从而汇聚为推动城市品位提
升、文明进步的原动力。

改需升温大户型成主流
前几年，受制于国家对房地产业的

调控政策，改善型需求被抑制。近两年
随着放宽二套房认定、下调二套房首付
比例和贷款利率、二孩全面放开等政策
利好的出台，换房需求得到释放，140平
方米以上的改善型住宅产品成为市场主

流需求，这也使坚持走“改需”路线的项
目成为新的市场热点。

对越来越多的二孩家庭来说，以前普
遍流行的三房户型将无法满足需求，至少
需要四房才够住，如果主人对生活品质要
求较高，需要书房、健身房，太太需要衣帽
间、化妆间，孩子需要学习室、练琴房等功
能空间的话，那就需要更多房间。

“改善型住宅”以品质取胜
改善型需求群体更加注重居住品

质，尤其是居住者与室内外空间的融合
与交流。因此，对他们来说，房子绝不是
钢筋水泥的简单堆砌，而是有温暖有品
质的生活方式。这也对开发商提出了更
高的要求，在楼市产品遍地开花的时代，

打破传统流水线式的同质化产品竞争格
局，走定制化、精品化之路，将成为每个
项目的制胜法宝。

作为广元改善型住宅的代表作，滨
利阳光在品质方面可谓做到了极致：小
区全部为纯住宅无底层商业；采用点式
独栋建筑设计，户户270°采光通风观景；
30亩中庭绿树成荫，换句话说，仅中庭就
有两个足球场大；所有户型均设计有 2.4
米宽景观阳台、全景落地窗，视野之辽
阔，远远超越广元的想象。

精品项目提升城市品位
目前的房地产开发已经逐渐跳出为

居住而建的层面，跃升到文化底蕴和精
神内涵层面，只有强调对生活方式的营

造和情感舒适度的提升，项目才能跳出
简单的建筑形态，拥有持久的生命力。
拿滨利阳光来说，无论是如意湖、南河、
湿地公园、滨河绿道等景观资源，还是万
达广场、万达中学、政务中心等城市配
套，无一不具有稀缺资源的属性。

事实上，站在整个城市的高度放眼
一个项目，一个区域，我们通常会发现，
精品项目对客群而言不仅是一种需求方
面的满足，对一个群体也是一种吸引。
这种看上去似乎很简单的供求关系往往
能直接带动一个区域的嬗变。而对一个
区域来说，最终收获的不仅仅是居住价
值的升级，更是一个精英圈层的形成，以
及城市品位提升。

陈宽
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“改善型住宅”引换房群体瞩目
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