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说说是是学学区区房房，，教教育育局局学学校校都都不不认认
菏泽市区一楼盘疑涉嫌虚假宣传，开发商称“信就要，不信就退”

集团托管、远程教学……

““学学区区房房””里里的的““坑坑””可可真真不不少少
本报记者 喻雯

学区房，这个房地产市场的衍生品,
是现行教育体制下的独特现象，丝丝变
化都牵动着我省广大购房者的神经。目
前各地价格居高不下的“地位”，使其成
为房地产市场中的“香饽饽”，越来越多
的开发商“傍起名校”，高价卖房。签约名
校、合作办学、名校分校……新建商品房

“学区房”的宣传让不少购房者难以分
辨。随着房地产市场的发展，各种“虚假
学区”、“伪学区”渐渐暴露了配建学校背
后的种种问题：教育集团的托管、远程教
学、授课交流等，这些“迷人眼”的噱头让
不少购房者花了重金却掉进了学区房的
陷阱。

对于这些陷阱,业内人士指出,开发
商借签约名校可以抬高房价,而学校借

签约开发商,可以实现快速扩张,但是楼
盘签约名校并不等于名校的学区房,而
是名校对楼盘配建的学校进行托管,形
式也有多样,或者是只派一名或几名管
理人员,或者是进行授课交流等。签约一
旦到期,名校的光环便不复存在,变成普
通学校,最后承担后果的就是买房的业
主。

此外，业主购买新建小区学区房，要
分清是开发商建设并引入的学校所形成
的学区，还是政府此前投资建设学校所
产生的学区。如果学校的投入主体是政
府，开发商就没有选择学区的自主权，该
小区的业主子女上学只能“服从安排”。
政府投资建设学校所产生的学区，新生
入学前要由教育主管部门通过摸底统一
调配生源，甚至可能出现住同一个小区
却划入不同学区的情况。

打学区房广告

业主排队认筹

“中达御园”是位于菏泽市市区的
一个在建小区，位于长江路与育才南路
交会处，在菏泽市经济开发区管理委员
会管辖范围内。从2015年开始，该楼盘
多次打出“热烈庆祝中达御园被划为菏
泽市实验小学学区房”的广告。

21日，记者来到该楼盘，迎面看到
一幅大大的广告牌，上面写着“抢的不
是户型，是孩子的未来”，该楼盘目前
已 有 近 四 栋 楼 封 顶 ，其 中 两 栋 为 住
宅。据了解，该楼盘从2 0 1 4年动工前
开始，售楼处对外开放认筹，认筹款10
万元、20万元不等，直到今年4月16日正
式选房。

由于中达御园自2015年持续打“市
实验小学学区房”的广告，十分吸引人
气，选房当天甚至出现排队抢房的景
象，“当时为了买这个学区房可不容易
了，提前交钱认筹不说，选房当天手慢
一点好户型就被抢光，一直到下午四五
点钟还有人选房。”王女士告诉记者。

“我们提前认筹的，可以打九六折，
即使这样价格还比菏泽周围楼盘高了
好几百元，价格最高的楼层和户型都达
到5500元了，而一路之隔的欧洲城，因
为不是学区房，也就4700元左右。”

根据菏泽市发改委发布的一季度
经济运行情况，菏泽的商品房均价在
3951 . 7元，而选房当天中达御园给出的
均价在5200元左右，远远高出了菏泽城
区商品房的平均价格。

学校明确表示

不属招生范围

从2015年开始，中达御园采取多种
渠道为自己的“学区房”定位打广告，即
使现在，仍能在菏泽城区主干道上看到
该楼盘“市实验小学学区房”的广告，此
外，当地媒体上常能见到“热烈祝贺中
达御园被划为菏泽市实验小学学区房”
的大幅广告。

在业主提供的选房当天照片中，记
者看到了售楼处摆放的一份做成易拉
宝的文件，是给菏泽市经济开发区管理

委员会的一份回复，文件顶头为“菏泽
市教育局”，上面写到：同意“将中达御
园小区列为市实验小学学区”，待中达
御园小区建成业主入住后，小区内的适
龄儿童按照市实验小学招生政策办理
入学手续。

到底“学区房”一说是真是假？这份
文件又是怎么回事呢？记者就此采访了
菏泽市教育局、菏泽经济开发区管委会
教育办，以及菏泽市实验小学。

“中达御园不属于我们学校的招生
范围。”菏泽市实验小学相关负责人明
确告诉记者，该楼盘开发商2015年曾拿
着一份盖有教育局印章的文件找过我
们学校，学校也给了答复，不能接纳那
么多的学生，拒绝了此事。

随后，记者又联系到菏泽市教育局
办公室，“目前这个小区不是市实验小
学学区房，以后怎样不好说，只能说有
一定的可能性会成为市实验小学的学
区房。”教育局相关负责人明确告诉记
者。记者看到售楼中心展示的文件上提
到开发区管委会，随后拨打电话询问，
教育办负责人表示，之前划分学区，该
楼盘不属于市实验小学的学区房，其他
的不清楚。

消协部门称

宣传广告或涉嫌违规

在中达御园售楼中心，当记者问及
中达御园是不是市实验小学的学区房，
工作人员表示：“是学区房，可以拨打教
育局和实验小学的电话询问。”

“都回答一万遍了，为啥不是？凡是
不相信的业主让他退房就行了，其他的
不用解释，文件都有了，还不相信我怎
么解释。”该楼盘一周姓负责人称，“文
件是不会乱发的，我还是那句话，信，就
要，不信，就退。”当记者问及为什么市
实验小学那边也不承认中达御园是学
区房时，该负责人表示，“他不愿意承认
能咋着？我还是那句话，信就要，不信就
退房。”

中达御园此举是否涉嫌欺骗消
费者？记者就此采访了菏泽市消费者
协会秘书长牛建峰和菏泽君诚仁和
律 师 事 务 所 刘 金 瑞 律 师 ，他 们 均 表
示，开发商首先涉嫌以虚假宣传欺骗
消费者；其次该广告也涉嫌违规，因
为今年以来，国家工商总局公布了房
地产广告发布规定，要求房地产广告
必须真实、合法、科学、准确，不得欺
骗、误导消费者。

据了解，新规已于2月1日起施行，
对房地产广告中的细节进行了明确规
定，尤其是涉及学区房、销售价格以及
项目位置示意图等广告内容进行了明
确规定，房地产广告中不得含有广告主
能够为入住者办理户口、就业、升学等
事项的承诺。

本报将持续关注此事。
（本报记者）

聚聚焦焦营营改改增增专专栏栏（三）

提到增值税，我们就不得不说一下
增值税发票。本期让我们通过几个问题
来了解一下关于增值税发票的知识。

1、营改增试点纳税人什么时候可以
开具增值税发票？

答：营改增试点纳税人5月1日后才
能开具增值税发票，不得提前开具发票。

2、在增值税发票上可以加盖地税识
别号的发票专用章吗？

答：国地税纳税人识别号可能存在
差异，因此纳税人应使用国税识别号的
发票专用章加盖在国税发票上，以免给
受票方查询带来疑问和不便。

3、增值税扣税凭证包括哪些？
答：根据《营业税改征增值税试点实

施办法》第二十六规定，增值税扣税凭
证，是指增值税专用发票、海关进口增值
税专用缴款书、农产品收购发票、农产品
销售发票和完税凭证。

请注意，只有选择一般计税的一般
纳税人才可以使用增值税扣税凭证抵扣
税款。

４、小规模纳税人发生应税行为，能
否开具增值税专用发票？

答：根据《营业税改征增值税试点实
施办法》第五十四条规定，小规模纳税人
发生应税行为，购买方索取增值税专用
发票的，可以向主管税务机关申请代开。

５、向消费者个人销售服务、无形资产
或者不动产能开具增值税专用发票吗？

答：按照《财政部、国家税务总局关
于全面推开营业税改征增值税试点的通
知》（财税〔2016〕36号）的规定，向消费者
个人销售服务、无形资产或者不动产不
得开具增值税专用发票。

６、提供旅游服务的试点纳税人如何
开具发票？

答：纳税人提供旅游服务，可以选择

以取得的全部价款和价外费用，扣除向
旅游服务购买方收取并支付给其他单位
或者个人的住宿费、餐饮费、交通费、签
证费、门票费和支付给其他接团旅游企
业的旅游费用后的余额为销售额。

选择上述办法计算销售额的试点纳
税人，向旅游服务购买方收取并支付的
上述费用，不得开具增值税专用发票，可
以开具普通发票。其余部分，可以开具增
值税专用发票。

７、已在地税局领取的发票能否继续
使用？

（１）门票、过路（过桥）费发票、定额
发票继续使用。

（２）自2016年5月1日起，地税机关不
再向试点纳税人发放发票。试点纳税人
已领取地税机关印制的发票以及印有本
单位名称的发票，可继续使用至2016年6
月30日。

纳税人在地税机关已申报营业税未
开具发票，2016年5月1日以后需要补开
发票的，可于2016年12月31日前开具增
值税普通发票。

８、哪些纳税人需使用增值税发票管
理新系统开具发票？

（１）增值税一般纳税人销售货物、提
供加工修理修配劳务和应税行为，使用
增值税发票管理新系统（以下简称新系
统）开具增值税专用发票、增值税普通发
票、机动车销售统一发票、增值税电子普
通发票。

（２）增值税小规模纳税人销售货物、
提供加工修理修配劳务月销售额超过3
万元（按季纳税9万元），或者销售服务、
无形资产月销售额超过3万元（按季纳税
9万元），使用新系统开具增值税普通发
票、机动车销售统一发票、增值税电子普
通发票。

冲着市重点小学学区房去买房，结果费尽周折选房交首付后，一问教育
局，该小区目前还不确定是学区房。近日，菏泽中达御园小区的多名业主就
遭遇了这样的“糟心事”。

延伸阅读

售楼处外的大幅广告。

4月16日中达御园选房当天，出现了
排队抢房的盛况。
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