
92016年4月18日 / 星期一 / 责任编辑 / 金晓锋 / 编辑 / 陈丹丹聚焦点

“营改增”对房地产行业而

言，不仅仅是税率的变化，征收

方式的改变和调整，给产业带来

更多利好和契机。房地产业“营

改增”，至少有三重利好。而这

些利好，对于当下库存高企、有

效供给不足的市场而言，将释放

持久效应。

首先，土地成本不再计税，

刺激房企敢拿地。本次营改增

的征税细则说明中规定：房地

产开发企业中的一般纳税人销

售其开发的房地产项目（选择

简易计税方法的房地产老项目

除外），以取得全部价款和价外

费用，扣除受让土地时向政府

部门支付的土地价款后的余额

为销售额。在销售额中把土地

款扣除，大大降低房企税负，减

税有利于其松绑压力，促使其

增加房地产供应。事实上，土

地价款占房产企业销售额的比

例高达20%以上。

其次，建安成本可抵扣，有

助推广精装楼盘。精装修对于

房企来说，将有更多利好：装修

材料可批量采购，取得可抵扣增

值税发票，进行物料抵扣，而装

修费用也可提高房产建安成

本。可降低企业税负，从而增加

盈利空间。

再次，自购不动产可抵扣，

还能促进商业地产减压。“营改

增”实行后，购置商业地产及产

业地产等不动产，将和购置设备

一样进行增值税抵扣。这将利

好商业地产及产业地产的销售，

并增加一般企业对于持有型物

业的投资。

据悉，不动产进项税额应自

取得之日起分 2 年从销项税额

中 抵 扣 ，第 一 年 抵 扣 比 例 为

60%，第二年抵扣比例为40%。

同时，此次“营改增”对建筑

业也有利好。温州市柏合税务

师事务所所长林传活介绍，一般

纳税人以清包工方式、为甲供工

程、为建筑工程老项目（即开工

日期在2016年4月30日前）提

供的建筑服务均可选择适用简

易计税方法计税；一般纳税人跨

县（市）提供建筑服务，适用一般

计税方法计税，也可选择适用简

易计税方法计税的，但计税的销

售额不同，前者按照 2%的预征

率在建筑服务发生地预缴税款，

后者按照3%的征收率计算应纳

税额；小规模纳税人跨县（市）提

供建筑服务，应以取得的全部价

款和价外费用扣除支付的分包

款后的余额为销售额，按照 3%

的征收率计算应纳税额。

市国税局有关人员分析，

“营改增”对建筑业将带来较大

的好处。建筑企业供应商规模

小而渠道散乱，如砂、石、砖、白

灰、土方及其他零散五金建材

等，基本上由个人、小规模纳税

人供应。现在建筑行业大多采

取“清包业务”，建筑承包商只承

担施工，原材料由“甲方”提供。

之前，建筑业缺少发票或取得的

发票是非增值税专用发票，“营

改增”后，建筑企业可以去开增

值税专用发票。

据了解，“营改增”并非简单

的针对房地产开发企业，而是涉

及全行业链条的一项重大变革。

一般来说，房地产开发的产业链

上参与方有开发商、总包企业、部

品供应商、原材料供应商等。从

长远看，“营改增”将推动建筑业

生产方式的转变，促进建筑产业

现代化快速发展，企业优化内部

管理和控制，加快转型升级。

针对新政实施后个人二手

房交易的税负变化，市国税局有

关负责人表示，此前个人转让住

房的征税和免税政策将延续，税

负将保持基本稳定。因为税基

有所缩小，所以“营改增”后个人

交易二手房税负不但没有增加，

还略有降低。

““营改增营改增””来了来了，，买卖房屋不需多缴税买卖房屋不需多缴税
交易未满交易未满22年普通住宅税少了年普通住宅税少了，，满满22年免征增值税年免征增值税

■记者 陈希林

5月 1日起，营改增试点全面扩容到建筑业、房地产业、金融

业、生活服务业。房地产业及与其相关的建筑业，税率由营业税时

的5%和3%提升到增值税的11%。税率变动和征收方式变化，会影

响房价吗？记者对此进行了走访了解。

出售未满2年普通住宅税少了，
满2年免征增值税

此次“营改增”首次涉及自

然人缴纳增值税征管，市民关

注最多的还是二手房的交易。

近日，家住市区香山美邸

小区的徐女士购买了安阳新区

风荷一期的一套面积 116.67

平方米的二手房，这是她购买

的第二套房子，且该房子办证

已满两年，所以她不需缴纳营

业税，仅需缴纳契税 5 万余

元。此前，徐女士也曾为即将

推出的“营改增”政策进行咨询

了解。由于政策尚未落地，大

家都对“营改增”的计税方式存

在诸多猜测，徐女士担心自己

购买于风荷一期的房产，如按

增值部分缴纳税款，税负可能

会有所上升，与她有着同样担

忧的人其实不在少数。

3月24日，财政部、国家税

务总局公布《关于全面推开营

业 税 改 征 增 值 税 试 点 的 通

知》。4月5日，浙江省国家税

务局编印了《浙江省营改增纳

税人办税指南》。这些文本明

确规定，5月1日起，个体工商

户和其他个人销售购买的住

房，购买不足 2 年的住房对外

销售的，将按照5%的征收率全

额缴纳增值税；购买 2 年以上

（含 2 年）的住房对外销售的，

免征增值税。上述政策适用于

北京市、上海市、广州市和深圳

市之外的地区，所以我市适用此

规定。这意味着，二手房交易

“营改增”完全平移现行二手房

交易营业税政策。目前来看，这

种政策的平移不仅不会带来税

负增加，事实上，还会少交一部

分。需要注意的是，买房签订合

同时需要注意含税价。

假设一套100平方米的房

子，购买时需100万元（含税、购

买未满两年），那么在“营改增”

前后缴纳税费的变化如下：

至5月1日前获证时间未

满 2 年的房子，销售时需缴纳

营业税100×5%=5万元；而5

月1日后，免征营业税，但需缴

纳增值税（100÷1.05）×5%=

4.76万元，优惠额度2400元。

5月1日后，获证超过2年

（含2年）的房子销售时免征增

值税。

决定房价的是供求关系，
而非税收变化

近段时间，市房屋交易产

权登记管理中心大厅频现排

队现象，似乎预示着我市二手

房市场回暖的趋势。记者在

采访中了解到，目前我市二手

房市场有所好转。据该中心

主任吴年琥介绍，近一个月

来，来办理二手房买卖过户手

续的市民比之前增加不少，主

要原因有两个方面，一是跟 3

月份实施的“购买超过 2 年的

住房对外销售的免征营业税”

有关，二是跟 3 月份孩子入学

读书有关，购买学区房的市民

有所增加。此外，咨询人数也

有增多，其中询问的问题不乏

与营改增有关。

业内人士表示，在去库存

的大背景下，不断出台的楼市

新政包括营改增在内，对提振

行业信心都有着积极作用，都

会不同程度上刺激买方市场

的需求释放，同时也让卖方市

场对未来走势充满期待。所

以，供需关系的变化反应到市

场就是价格波动。

市国税局有关人员表示，

“营改增”对我市一二手楼市

价格造成的影响不大，这是因

为税收变化对房地产企业利

润会产生影响，但对房价的影

响较少，而房价本质上是由供

求关系决定。

吴年琥说：“营改增对房

价基本上没有影响。”

业内人士普遍认为，“营

改增”对房地产行业来说，最

直接的利好在于促进流动和

降低库存。新增不动产投资

被纳入抵扣，这将鼓励企业购

入并持有商业地产，对从事商

业地产的房地产企业来说，也

便于它把税负传递给下家，因

此“营改增”利好商业地产。

“营改增”给房地产行业带来利好


