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二二手手房房不不满满两两年年，，按按55%%征征增增值值税税
满两年的免征增值税，整体税负略有降低

本报济南3月24日讯（记者
韩笑） 各方关注的二手房交

易营改增政策终于落定。24日，
财政部公布的《营业税改征增值
税试点过渡政策的规定》称，对于
北京市、上海市、广州市和深圳市
之外的地区，个人将购买不足两
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2年以上（含2年）的住房对
外销售的，免征增值税。

“这意味着，在过渡期，二手
房交易的增值税，基本平移了现
行二手房交易营业税政策，原有
的优惠政策也延续。但由于营业
税是按照含税销售额计税，增值
税是按照不含税销售额计税，税
负还略有降低。”财税专家、山东
财经大学经济研究中心主任潘明
星分析。

根据增值税的算法，需要先
计算出销售额（不含税），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150万元（含税、购买不
足2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。营改增降税7 . 5-7 . 14=
0 . 36万。

据新华社北京3月24日专电
财政部、国家税务总局24日公

布了自2016年5月1日起将在全
国范围内全面推开的营业税改征
增值税改革方案细则，意味着营
改增全面收官进入倒计时。

两部门公布的《营业税改征
增值税试点实施办法》《营业税改
征增值税试点有关事项的规定》

《营业税改征增值税试点过渡政
策的规定》和《跨境应税行为适用
增值税零税率和免税政策的规
定》四个文件，全面规定了建筑
业、房地产业、金融业、生活服务
业四行业加入试点后的方案内
容。

根据《营业税改征增值税试
点实施办法》，全面推开后，提供
交通运输、邮政、基础电信、建筑、
不动产租赁服务，销售不动产，转
让土地使用权，税率为11％；提供
有形动产租赁服务，税率为17％；
境内单位和个人发生的跨境应税
行为，税率为零；除此之外的纳税
人发生应税行为，税率为6％。此
外，增值税征收率为3％，财政部
和国家税务总局另有规定的除
外。

根据《营业税改征增值税试
点有关事项的规定》，在建筑服务
领域，方案明确一般纳税人以清
包工方式提供的建筑服务、为甲
供工程提供的建筑服务、为合同
开工日期在2016年4月30日前的
建筑工程老项目提供的建筑服务
等，都可以选择适用简易计税方
法计税。

对销售不动产，则明确一般
纳税人销售其2016年4月30日前
取得（不含自建）的不动产，可选
择适用简易计税方法，以取得的
全部价款和价外费用减去该项不
动产购置原价或者取得不动产时
的作价后的余额为销售额，按照
5％的征收率计算应纳税额。

其他个人销售其取得（不含
自建）的不动产（不含其购买的住
房），应以取得的全部价款和价外
费用减去该项不动产购置原价或
者取得不动产时的作价后的余额
为销售额，按照5％的征收率计算
应纳税额。个人出租住房，应按照
5％的征收率减按1．5％计算应纳
税额。

转让土地使用权

税率为11％

财政部《关于全面推开
营业税改征增值税试点的通
知》中指出，个人将购买不足
2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2年以上（含2

年）的住房对外销售的，免征
增值税。

对此，正准备换房的市
民袁先生说，“5改2”之后，营
业税的征收政策也是以 2年
为界限。个人将购买不足2年
的住房对外销售的 ,全额征
收营业税；个人将购买2年以
上 (含 2 年 )的普通住房对外
销售的 ,免征营业税。“营改
增”之后会有变化吗？

袁先生注意到一个问
题，5 . 6%的营业税会标明一
个“含附加”。“我的交税单上
也明确了营业税交的是 5%，
也就是说0 . 6%是附加税。”袁

先生说，此次财政部的文件
中，没有明确说明，营业税改
增值税后，除了要交5%的增
值税外，0 . 6%的附加税还要
不要交？

济南链家的交易中心总
监张海豹说，袁先生提的问

题很有普遍性，现在很多购
房者对现在所交纳的营业税
理解是有偏差的，5 . 6%的税
率并不完全是营业税，目前
房屋的城市维护建设税、教
育费附加随同营业税一并征
免。“增值税征收，对附加税

是否一并征免，还没明确。”
张海豹说，如果附加税不再
征收，那么“营改增”之后，购
房者可以少交 0 . 6%的税款；
但是如果也要一并征收附加
税，那么，“营改增”对于购房
者来说，影响可能并不大。

营改增后

商用物业将受益

值得关注的是，营改增后
所有企业新增不动产所含增值
税纳入抵扣范围。业内人士评
价，该项措施对于所有企业而
言都将是利好因素。尤其是当
企业改善办公条件购置办公楼
时，购置办公楼的成本会降低。
该举措也会刺激企业购置办公
楼改善办公条件的消费预期。

资料显示，目前全国有2亿
平方米左右的商业地产，众多
房企正面临空前的商用物业去
库存压力。营改增的落地将有
望促进写字楼库存去化。

同时，受该措施影响，不动
产尤其是房地产项目大宗交易
成本会降低，也将促使土地、项
目收购，加速房地产行业整合。

同策咨询研究部总监张宏
伟表示，企业作为逐利的主体，
势必会在基本面较好的城市投
资购房，促使北上广深一线城
市及其周边经济基本面较好的

城市继续向好，其他城市由于
仍然有去库存压力，不会到市
场基本面不好的城市投资。

土地成本

或将进一步上行

“房地产格局的重大变化，
几乎都是和税制紧密相连。房
地产营改增，对房企来说短期
体现为税负下降，但长期则体
现为地价上涨。”华泰证券分析
师认为，目前营改增试点期间，
对房地产行业短期的影响并不
大，但试点到期之后正式推行
时是否会有新的变化则需要关
注。长期来看，营业税占地方税
收比重高的省市需要逐步出台
应对措施，特别是在地方政府
平台杠杆加足了的省市。2007-
2011年，有9个省市对营业税十
分依赖，营业税占地方税收比
重都超过了 40%，其中包括北
京，达到41%。

业内人士分析，当前行业
毛利率平均20%左右。其中，人
工成本、大宗原材料价格没有

大幅上涨的情况下，毛利率下
降的根本原因来自于地价上
涨。尽管在三四线城市土地出
让已经大幅减少，但是从一线
城市来看，超过周边二手房一
倍的楼面价地块必然会推高最
终的房价，特别是在当前一线
城市的土地供需严重不匹配的
情况下，这也会加大地方政府
对房地产的依赖。

可以预见，营改增很可能
加大地方政府对“土地财政”的
依赖，由此，土地成本将进一步
上行，届时推动房价上涨的局
面很可能继续在一线城市上
演。从长期来看，营改增将减少
新入市的投资性需求，房价变
化更趋平稳。

业内人士表示，营改增对
企业投资楼市确实会有助推作
用，但营改增并不是楼市税收
政策调整的终点，后续有关房
地产税的改革还会逐步推进，
尤其是房产持有环节的征税，
后续仍将深化改革。受此影响，
楼市格局也将变得更加复杂多
变。

据北京商报

相关链接

不不动动产产纳纳入入抵抵扣扣，，卖卖写写字字楼楼的的乐乐了了
营改增后有利于商业地产去库存

从今年5月1日起，备
受关注的“营改增”将扩
大试点行业范围。其中，
建筑业、房地产业、金融
业、生活服务业四个行业
将纳入营改增试点范围。
自此，现行营业税纳税人
全部改征增值税，其中建
筑 业 和 房 地 产 业 适 用
1 1% 税率。业内人士认
为，营改增的推出对地产
行业短期内不会带来剧
烈变化，但未来将产生深
远影响。其中，营改增鼓
励所有企业新增不动产
所含增值税纳入抵扣，这
对从事商业地产开发的
房地产企业来说，对房地
产业尤其商业地产的去
库存起到促进作用。

营改增后，0 . 6%的附加税还交吗？

“营业税是交给地税部
门，但是增值税是交给国税
部门。两个税种缴纳部门的
变化，对购房者来说，也是一
大影响。”张海豹说。

“营改增”之后，由地税

变国税，购房者买房交税的流
程也随之发生改变。目前济南
二手房交易的场所主要是房
地产交易大厅，大厅目前也没
有设置国税相关业务窗口，如
果现在二手房交易流程不改

变，购房者买房后，网签之后
要跑到区里的国税部门完税，
然后再到房产大厅办理过户，
这相当于多折腾一趟。

为解决这一问题，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。“之前，二手房营业税是
由地税部门征收，有利于营改
增政策衔接。”山财大经济研究
中心主任潘明星说。

变国税后，买房交税会不会多折腾？

《通知》中指出，个人将
购买2年以上（含2年）的住房
对外销售的，免征增值税。“2

年的住房，以哪个时间节点
为标准呢？”购房者孙先生
说。

记者了解到，营业税“5

改2”以后，“住房满2年”的时
间起点按照不同的房屋类型
主要作以下划分界定：一是按
照契税完税证明上注明的时
间确定购买房屋的时间。二是

房产证的时间，两个时间按照
“孰先”原则确定购买房屋的
时间。也就是说，市民买了一
套房子，即便是一直没有办理
房产证，但是契税的交纳已经
过了2年，这样也可以免征营

业税。
“营改增”之后，2年的免

征期跟营业税的标准是一样
的吗？也是按照“孰先”的原则
吗？这个具体的问题也有待明
确。 本报记者 喻雯

两年免征期，以哪个时间点为准？

三问营改增新政

济南房
地产交易大
厅内，市民
正 在 办 手
续 。（ 资 料
片）

本报记者
喻雯 摄
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