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营改增后税负不增加，现在也没限号，但市民早六点就开始排长队

““真真没没必必要要去去房房产产大大厅厅挤挤油油油油””
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本报济南3月29日讯 (记者
喻雯 ) “济南房管局门口早晨6点
排长队”，近日，省城市民排队办房
产手续的各种消息刷爆朋友圈，引
发广泛关注。29日，记者了解到，近
两周来济南市房产交易大厅办业务
人数出现明显增加，放号数量最高
达到过五六百号，工作人员也提前
至早晨七点半放号，中午也特意安
排人员值班办业务。

29日上午，记者来到济南房产
交易大厅(不动产登记中心)，交
易、登记、涉税窗口都人满为患。窗
口排着长队，休息区也挤满了人，
除了购房者办理交易、登记等手
续，还有不少中介带着客户办业
务。上午10时24分，记者取了一个
号，显示为A395号，前面有350人
等待办理业务。房产交易大厅工作
人员说，28日叫了560多个号，平时
每天放号在300个左右，人确实增
加了不少。

记者随机问了几名办业务的
市民，都是着急办理房子网签和过
户的。一名中介经纪人说，他上个
周五早晨6点半就来排队给客户办
理网签，当天他到的时候，很多人
把队排到了房管局大门之外，一楼
到二楼的楼梯过道也挤满了人。一
直到下午三点多才办完业务，交税
窗口的人最多。着急排队的不只是
中介，有一些市民因担心五一“营
改增”实行后，会多交税款，也赶来
扎堆办业务。

该工作人员说，“房产大厅不
是一下子就火爆起来的，不能把排
长队归结于某一个原因。”从春节过
后，在各种利好政策的刺激下，大厅
一点点持续升温，一直到了3月中旬
前后，“营改增”的消息出来后，人
数明显增加，但税负其实没增加。

“一个星期前，我们就把放号
的时间提前到了早晨7点半。”济南
房产交易大厅有关人士说，他们中
午也安排了值班人员加班加点办
理，下午推迟了下班的时间保证可
以把当天取到的号全部办完。“我
们正常是5点下班，但是最近这段
时间都要忙到六七点钟。”中午12
时左右，记者看到，大厅办业务的
人数虽然比上午少了一些，但是每
个窗口仍有人在排队。“其实真没
必要这么早来扎堆排队，我们现在
没有限号，只要取到了号，我们都
会在当天办理完。”

济南房产交易大厅每天的放号
量在五六百个，二手房网签量平均
每天近300个，也就是说有近一半业
务并不是二手房交易。对此，济南不
动产登记中心有关负责人说，目前
济南有10个不动产登记服务网点，
大家没有必要都去经七路88号房产
交易大厅扎堆办理。

该负责人说，全市不动产登
记业务于去年12月30日全面展开，
除设置市审批中心不动产登记服
务大厅及经七路88号不动产登记
服务大厅外，还分别在历下区、市
中区等各区设了8个不动产登记服
务点，这样算下来共有10个网点。
具体来看，如果是办理二手房交
易过户登记等，可以在经七路88号
房产交易大厅办理。像房屋抵押、
新房的初始登记等业务可以在站
前街9号政务大厅办理。此外，新房
小证办理、房屋拆除注销等业务
可以在各区的网点办理。“没有必
要扎堆在一个服务大厅，我们也
会采取措施，做好市民的合理分
流。”

此外，该负责人说，目前他们
已经跟银行系统做好了信息联
网，未来开具无房证明时也不用
再跑来房产交易大厅，在银行就
可以直接办理，这样会大大减轻
房产大厅的人流量。

本报记者 喻雯

全市还有9个网点

可办理相关业务

“北上广深房价出现大涨，济南也
快了，现在不买房，肯定又涨起来。”购
房者孙女士说，她最近在看房，这是听
到中介说得最多的话，在一定程度上
加剧了孙女士的恐慌：房价真的会暴
涨吗？

省城一资深业内人士坦言，近日
房地产刺激利好政策频出，确实有一
些中介公司以此为噱头，利用购房者
的心理预期以及当前市场回暖的现
状，对政策以及市场做出了错误的引
导，利用购房者“买涨不买跌”的心理，
对市场造成了影响。

济南链家地产有关负责人说，他
们3月上旬对全市100多家店面做过统

计调研，总体房价比2月下旬上涨了
0 . 4%，以一套100万元的房子为例，也
就上涨了4000元钱。

“市场确实出现回暖，需求量得到
了释放，但是房子并没有大家想的那
么好成交。”济南链家伟东新都店有关
负责人说，看房的客户确实多了，在目
前的市场下，购房者尤其是有改善需
求的人反而会观望，不会那么草率地
定下房子。“现在中介多，经纪人也多
了，房源也多，购房者可选择的余地是
很大的，考虑的周期也加长，而且也会
理性购房。”

对于市场上所说的价格火爆，该
负责人说，这多是房东的心理预期

偏高，把挂牌价抬高，但这并不是最
终的成交价。“部分价格离谱的房子
也是有价无市，在一定程度上反而
更不利于成交。”该负责人说，一般
来说，成交价会比挂牌价便宜1万至
2万元。

山东大学经济学院副院长、房地
产研究中心主任李铁岗说，需求释放
了，不代表房子就很好卖。3月份成交
量增加是去库存的效果，但是市场还
会有新的供应量出现，市场总体还是
供过于求，短期内需求量消化得比较
明显是正常的。但是未来很长一段时
期内，需求量如何再被更好地激发，还
有待考验。

除了市场本身回暖和成交量增加
外，济南房产交易大厅有关工作人员
说，从排队办业务的市民来看，有不少
人是对“营改增”误读引发的恐慌性购
房，他们认为如果不在五一之前把手
续办完，就会多交很多税款增加买房
成本。“这种恐慌性购房的传染性很
强，很多人的从众心理被激发出来，认
为越早办完越好。”该人士说，现在的
问题是，政策已经明确了，但是很多人
还是持怀疑态度，选择提前办。

“政策没有确定之前，11%税率的
相关传言，确实在一定程度上增加了

购房者的恐慌心理。”济南链家交易中
心总监张海豹说，他们也确实接到很
多客户的咨询，都想在5月1日之前办
理完购房手续，这就出现了部分恐慌
性购房的需求。

该人士详细算了一笔账，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(150万÷
1 . 05)×0 . 05=7 .14万。当前营业税下是
按照总价5%的税率征收，按现行政策，

营业税应纳税额为150万×0.05=7.5万。
营改增降税7.55万-7.14万=0.36万。

财税专家、山东财经大学经济研
究中心主任潘明星分析说，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。

济南市房产交易大厅有关人士
说，购房者没有必要赶在五一之前扎
堆办理业务，可以避开这个高峰期，根
据自己的实际情况来办。

““成成交交回回暖暖，，不不代代表表房房子子就就好好卖卖””
利好叠加、营改增遭误读、中介鼓吹涨价引发市民扎堆

济南不动产登记中心统计数字显
示，从二手房买卖过户来看，2月份过
户的数量是1800套，截止到3月29日，
过户的数量是3900套。从二手房交易
的流程来看，买卖双方签订合同后办
理网签，交完税款后再办理过户。“从
网签到过户中间的时间差在一个月到
两个月不等，有些贷款的市民还要看
贷款的审批情况，这中间的时间就不
好说了。”工作人员说，客观来说，3月

份3900套的过户量有一定的滞后性，
也就是说这些房子不一定是3月份真
正成交的。

比起过户的办理，网签相对更具
有即时性。济南市房管部门统计显示，
3月份平均每天(只含工作日，不包括
周末)的二手房网签量接近300套。“成
交量确实出现明显增加，市场也确实
明显回暖。”房管部门有关人士说，2月
份有春节假期，网签量不具可比性，3

月的网签比去年年底的时候多了近
30%。

进入3月份来，在契税、首付比例降
低、公积金贷款调整等多种利好政策的
叠加下，二手房市场呈现出了明显的“小
阳春”。“这些成交的增加，是政策叠加效
应的一个释放。不论是刚需还是改善，需
求量得到实现，成交量自然就上去了。”
省城一资深二手房地产评论人说，房产
交易大厅人多也主要是因此造成的。

二手房日网签近300套，增加了三成

营改增后，150万的房子能少交3600元税

房东心理预期偏高，挂牌价水分不小

提示

本报记者 喻雯

济南房产交易大厅排长队的消息让很多购房者不淡定了：为啥这么多人
来扎堆凑热闹，非得在这个时候办业务呢？济南的房价又要大涨吗？如果现在
不办，买房就会吃亏吗……为此，记者进行了深入采访。
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29日，济南房产大厦人满为患，大厅里等候咨询办理不动产相关业务的人挤满了整个大厅。 本报记者 左庆 摄
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