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国家统计局数据显示，2

月，全国 70 个大中城市房价涨
幅较上月扩大，深圳房价环比
上涨 3 . 6 %，同比去年涨幅达
57 . 6%，领跑全国。不过，随着投
资客降价抛盘、调控传闻频现，
狂热的市场似乎在降温。

深圳

二手房成交萎缩

地产商降价清盘

深圳楼市正悄然发生变
化，3 月以来二手房成交不理
想。深圳链家、Q 房网、美联物
业等多家中介数据均显示，3 月
二手房成交量比 1 月份下降超
30%，深圳部分区域的热度开始
下降，部分房源已调低了报价。

由于担心新一轮的市场调
控导致出手困难，一些投资者
开始低于市场价出售手中的房
源，一些嗅觉灵敏的地产商开
始以较低的价格开盘以尽快出

货。据深圳本地媒体报道，3月
以来深圳二手房市场部分房东
回调了挂牌价格，幅度在5%-
10%之间。位于深圳后海的一处
豪宅甚至降价200万元出售，这
些新的迹象在深圳楼市中引发
了热议。

此外，针对首付贷、众筹炒
楼等行为，深圳监管部门正在
排查，先后发文要求进一步规
范市场、加强金融风险防控。

上海

投资客在“出货”

二套房首付或上调

与此同时，上海的楼市火
爆行情还在持续，但也有人选
择逆向操作。新江湾城几乎是
上海豪宅最多的区域，虽然空
置率高，但房屋均价超6万元，
一套房动辄上千万元。买房的
大都是江浙一带过来的富人，
他们在年前已经布好了局，往

往一次就买了多套。中介人员
称，上海的中产阶级在恐慌情
绪的带动下已是买房的主力
军，而这些富豪却趁这波行情
在出货，如果你不是刚需而是
一名投资者，最可悲的就是“富
豪在卖房，而你却在买房”。

21日，有消息称，上海传出
相关部门将出台楼市调控政
策，包括将部分二套房首付提
高至70%，以及限制非沪籍人士
购房资格。不过，该消息尚未得
到官方回应。

同策咨询研究部总监张宏
伟表示，从一线城市政府对于楼
市的态度看，上海、深圳官方表
态已经明确开始转向，收紧可能
性很大。二线的苏州已出“限价
令”，要求新房申报价格半年涨
幅不能超过6%。待本轮市场需
求在今年上半年集中释放完毕
之时，再叠加楼市政策影响，楼
市“疯狂”就会逐步退去。

据北京青年报、证券时报

“营改增”5月1日全面推行
后，二手房交易税负将如何变
化，成为人们关注的焦点之一。
财新记者了解到，“营改增”试点
实施办法中明确，个人购买不足
两年的住房对外销售的，按照
5％的征收率全额缴纳增值税，
个人将购买两年以上（含2年）的
住房对外销售的，免征增值税。

目前来看，二手房交易“营改
增”基本上相当于将营业税政策平
移至增值税上，税负并不会增加。
一位地方税务机关人士对财新记
者表示，考虑到价税分离部分，“营
改增”后，税负实际上略微降一点。

由于二手房交易中通常是
卖方占主导地位，会通过各种方式
转移税负，他也提醒，要谨防开发
商拿增值税炒作，或者价税分离标
价，建议购房人注意合同签订，必
须搞清楚房款是否含税价。

根据增值税的算法，需要先
计算出销售额，销售额=含税销
售额÷（1+征收率），应纳税额=
销售额×征收率，比如一套售价
150万（含税、购买不足两年）的
房子，最终增值税应纳税额为

（150÷1 . 05）×0 . 05=7 . 14万。当
前营业税下是总价按照5%的税
率征收，按现行政策，营业税应
纳税额为150×0 . 05=7 . 5万。

另一可能减税的来源是两年
以上的非普通住房。现行二手房
交易营业税政策是个人将购买
不足两年的住房对外销售的，全
额征收营业税；个人将购买两年
以上（含两年）的非普通住房对
外销售的，按照其销售收入减去
购买房屋的价款后的差额征收
营业税；个人将购买两年以上

（含两年）的普通住房对外销售
的，免征营业税。

此次个人二手房交易“营改
增”对两年以上（含两年）的住房
采用了统一表述，并未区分“非
普通住房”和“普通住房”。有税
务咨询人士对记者表示，这可能
意味着未来不分差别对待。

普通住房和非普通住房的
区别，主要是各地区根据实际情
况，结合单套建筑面积、住宅小
区建筑容积率、实际成交价格等
制定的本地区享受优惠政策普
通住房的具体标准。如果“营改
增”后，两年以上的非普通住房
也纳入免征范围，将减轻这部分
住房的交易税负。

为确保全面推开“营改增”
平稳实施，国税总局近日发文
称，全面推开“营改增”后，二手
房交易增值税在一定过渡期内
委托地税部门代征。 据财新

房门钥匙在徐先生手中，物
业公司也称没有留徐先生家的钥
匙，那这些狗是怎么进到屋里来
的呢？

“我们没有徐先生家房门的
钥匙，不过由于徐先生的房屋上
面一层与整栋楼的露天阳台连
接，通往露天阳台的门由于消防
要求不能锁，极有可能是阳台与
徐先生家房屋的隔离门没有关，
所以能直接通到房子里。”康大物

业服务有限公司相关负责人石经
理说。

对于石经理的解释，徐先生
表示不能接受，因为2013年夏天
的一场大雨后，由于房屋出现漏
水，物业公司曾给他打过电话，确
认打开房门进屋维修，当时有钥
匙，怎么现在钥匙没了呢？“我是
2015年10月才调来的，原来负责
这个小区的是青岛天然居物业管
理有限公司，后来我们才接手的，

所以我们确实没有徐先生家的钥
匙。”石经理说。

21日中午，石经理称，物业公
司已经找到了狗的主人，是居住
在同一栋楼六层的邓先生。“我是
去年年底在这儿租房子住的，狗
是从老家带到这里来的。本来想
在楼顶露天阳台上搭个狗窝，后
来看到连接阳台的一套毛坯房的
门没关，便将狗养了进去。”邓先
生说。

在青岛黄岛区
康大风和日丽小区
以近260万元价格购
置一套复式海景房
后，由于当时没有居
住需要，青岛市民徐
先生将该房闲置了
五 年 。让 人 意 外 的
是，当徐先生最近准
备装修时，打开房门
竟发现里面放养了
三只狗，气味刺鼻，
满地狗毛狗粪，原本
干干净净的毛坯房
变成了“脏狗窝”。

“我2010年在黄岛康大风和
日丽小区购置了一套250多平方
米的复式海景房，因为用不着一
直没有装修。三天前我去开门时
发现里面竟然养了三只狗，弄得
屋子又脏又臭。”21日，青岛市民
徐先生向本报反映了遇到的这桩
闹心事。考虑到只有小区物业会
有自己房间的钥匙，徐先生找到
物业公司询问，物业公司负责人
称没有房屋钥匙，这让徐先生更
加郁闷。

“房子闲置五年了，最近想装
修一下，便过来看看。在房间门口
的时候，我就听到里面有狗叫声。
打开一看，一大两小三只狗在里
面跑来跑去，满屋子的狗毛、狗
粪，又腥又臭的气味差点把我熏
吐了。”徐先生描述称。

接到徐先生的电话后，物业
公司派工作人员来到现场，不过
工作人员表示，既没有徐先生家
的钥匙，也不知道是谁在这儿养
的狗。

21日，记者来到康大风和日
丽小区，徐先生购买的房子位于
24层，顶楼，是一套复式房，上层
与整栋楼的露天阳台连接。记者
到时，养在这里的狗已经不见踪
影，但仍留下一地的狗毛，屋内的
气味非常刺鼻。

闲置五年

家里被三条狗霸占

本报记者 潘旭业 “自己家的房子怎么可能连
门也不锁？这个狗的主人出现得
也太及时了！”对于物业公司和邓
先生的解释，徐先生表示难以理
解，“在封闭小区里发生这样的事
情，物业公司在管理上就有不可
推卸的责任。”

记者随后沿着该栋楼的露天
阳台往西走，发现徐先生隔壁房
间与露天阳台相连接的门也没有
关。让记者吃惊的是，里面竟然圈

养着六只毛丝鼠。
“这套房子原本也是我的，后

来卖给朋友了。这栋楼的顶楼基本
都没人住，为什么只有这两套房子
被养了动物？而且只有这两套房子
连同阳台的门没关，其他的门都关
了，很不合理。”徐先生说。

对此，康大物业服务有限公
司负责人石经理说：“出现这种情
况，物业公司在管理上确实存在
一定的责任，但我们确实没有徐

先生家房子的钥匙。目前，我们小
区约1500户，卖出去但联系不上
的业主达到70余户，并不是仅仅
没有徐先生家的钥匙。”

人还没住，好好的海景房变
成了“脏狗窝”，这让徐先生难以
接受。“在封闭小区里发生这样的
事情，物业公司的管理责任难以
推卸。我要求退房，并将通过司法
途径对物业公司提起诉讼，维护自
己的合法权益。”徐先生说。

有70多户业主连物业都联系不上

长年没人住，小区租客趁虚而入

二二手手房房满满两两年年免免征征增增值值税税
不足两年的按5%全额征，仍比营业税低

空置五年的房子被人用来养狗，满屋子都是狗粪。（受访者供图）

小区另一套空置的海景房，
有人在里面养了六只毛丝鼠。

本报记者 潘旭业 摄

一一线线楼楼市市调调控控风风声声紧紧，，““疯疯狂狂””或或消消退退
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