
2008 年房地产调控政
策密集出台，房地产业面
临升级与转型的拐点，华
强集团适时跨越，通过电
子信息高端服务业与房地
产业的有效嫁接，创出了
“电子信息+地产”的运
作模式。

以深圳华强电子世界
为例，随着卖场的开业，
人流、物流、资金流密集
交汇，相关休闲、商务、
娱乐等配套的跟进成为必
然，于是，一个以电子信
息产业为发起点和核心的
产业综合体便由此而生。
由于电子专业卖场的促
动，电子信息产业综合体
的公寓、写字楼价值也得
到迅速提升，电子信息产
业发展对配套物业价值的
拉动可见一斑。

伴随我国电子信息产
业布局的不断完善，深圳
华强电子世界的成功经营
模式被陆续复制到其他城
市，济南华强广场便是

“电子信息+地产”的又
一力作，济南华强广场将
整合华强集团的产业、客
源、经营模式、服务理念
等多种优势，打造集电子
元器件、安防、电脑、通
讯、美食、动漫、办公耗
材、售后维修等多种业态
的超大规模、超高档次的
电子信息产业综合体。

深圳华强集团则依托
自身产业优势，将文化科
技产业与地产相结合，走
出一条新型文化旅游地产
开发与运营之道。

华强集团新型文化旅
游地产模式融合了文化科
技、休闲娱乐、主题商业、
高档住宅等多种元素，并
逐步形成了“华强城市广
场”、“华强旅游城”两大知
名旅游地产品牌。文化科
技与地产的整合运营模
式，为所在区域带来一系
列连锁反应，有力带动周
边地产、旅游以及酒店等
相关产业的发展及增值。

格别墅置业指南

一、“小产权”

小产权相对大产权而
言。大产权房产证由政府
房地产管理部门发放，小
产权房产证由乡镇政府发
放。大产权房能正常上市
交易，价格较贵，小产权
房不能正常上市交易，价

格较便宜。原因是小产权
房是农村集体所有土地，
根据《土地法》规定，是
不能出让、转让的，非集
体经济组织成员购买此类
房屋，将无法办理房屋产
权登记，合法权益难以得
到保护。如投资的话，也
不能起到保值、增值的作
用。因此，一定要慎重。

二、“送花园”

别墅一般都带花园，
如果是独幢别墅，花园的
面积还会较大，因而“花
园”也是别墅销售时的一
大亮点。但细分析的话，
产权人实际上不能享有花
园的所有权，因为别墅的
花园一般也就是用苗圃和
栅栏围起来的部分，这部
分面积是不会体现在产权
证里的。另外，根据《物
权法》规定，这部分权利
应当属于全体业主所有，
除非花园面积体现在产权
证里，否则并不能成为实
实在在的权利。

三、“送露台”

露台是指供人室外活
动的屋面或底层地面伸出
室外的有围护、无顶盖的
台面。露台的面积并不计
算在建筑面积之中。因
此，如说“送露台”，并
不能算是赠送，因为露台
本来就没有算面积。

四、“送(半)地下室”

地下室是指房间地面
低于室外地平面高度、超
过该房间净高的一半者;半
地下室是指房间地面低于
室外地平面高度、超过该
房间净高的三分之一，但
不超过一半的地下室。如
果地下室的净高超过 2 . 2
米，那么应当算在建筑面

积里，如果没有超过，则
不算建筑面积。

五、税收

买卖别墅所缴纳的税
收比普通商品房多。因此，
要学会测算交易成本。

1 、独栋别墅：土地
增值税：

(卖出价-原购入价-原
购房契税-本次转让的营业
税)×(30%-60%)。个人所
得税：(卖出价-原购入价-
原购房契税-本次转让的营
业税)×(30%-60%)-买卖
成本-装修成本-贷款利率
×20% 。

2 、联排、叠加、双
拼别墅：土地增值税：(卖
出价-原购入价-原购房契
税-本次转让的营业税)×
(30%-60%)。个人所得
税：(卖出价-原购入价-原
购房契税-本次转让的营业
税)×(30%-60%)-买卖成
本-装修成本-贷款利率×
20% 或可以选择征收全额
的1% 或 2% 。

满 3 年不满 5 年的，
土地增值税减半;满 5 年的
不征收土地增值税;唯一住
房且满 5 年的，双免，只
缴纳本次转让的营业税。

六、贷款

别墅的贷款成数比住
宅要低，银行一般最高成
数控制在五成;则不能申请
公积金贷款，只能申请商
业贷款。

购买别墅需注意六大问题
买别墅除了要注意购买普通住房的一般问题

外，还要注意以下六大问题。 华强地产与产业共赢之道
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