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不动产纳入抵扣

企业用房需求打开

许萍介绍，公司成立济南
办事处10余年来，一直租用办
公场所，期间三次搬家，随着工
作人员的增多以及业务版块的
扩大，办公面积需求越来越大。

“租用办公场所，受限因素太
多，之前好几个部门分散各个
楼层，给工作带来极大不便。

“她表示，之前公司考虑过购买
写字楼，因为各种原因迟迟不
定，而“营改增”中企业新增不
动产所含增值税纳入抵扣范
围，直接加速了公司领导的购
买决策。

“最近来项目咨询写字楼
的客群，尤其是大中型企业、投
资机构明显增加，上周的时候
我们接待了一家金融机构，意
在购买4整层办公场所。”济南
某写字楼项目负责人告诉记
者。她还表示，有部分客户有办
公需求，看到五一“营改增”后
买不动产可以抵税，提前来考
察项目，来电咨询和到访量明
显增加，客户质量也在拔高。

“此次营改增政策的出台
对于商办物业来说，确实是一
个值得期待的机会。营改增政
策中提到新增不动产所含增值

税纳入抵扣范围，就相当于政
府通过降低税负鼓励企业购买
房地产。那么原先那些对办公
需求并不迫切的行业也会开始
考虑购置房产，客户需求将真
正被打开，对于房地产市场来
说也将迎来一个崭新的阶段。”
齐鲁不动产房产事业研究中心
总监王松表示。

有效拉动去库存

优质商办先迎利好

据山东财经大学房地产业
发展研究中心提供数据显示，
目前济南写字楼和公寓的可售
库存量有115万平米，众多房
企正面临空前的商用物业去库
存压力。眼下“营改增”还未
落地，对市场的真正作用力还
未明显显现，但是助推作用已
经成为各房企共识。其最大利
好就是将购置不动产纳入增值
税抵扣范围，买办公用房可以
抵税或将会成为拉动商务办公
项目去库存的一道良方。

“新增不动产所含增值税
纳入抵扣范围会刺激客户出
手，催动成交，加快商办物业
的去化速度。”绿地山东项目
策划负责人告诉记者。他还表
示，仅靠政策拉动成交，威力
并不会太大，关键还得看市场

需求。
“营改增在房地产方面的

利好作用，更多体现在推动商
业产品去化方面。不动产纳入
抵扣大大降低购置写字楼的支
出。”地产策划人张展表示，
目前有物业购置需求、全新创
业或是正在租赁办公楼的企业
将受到更大的触动，或将加快
购置商办物业的步伐。这类企
业需求的释放，也让房地产企
业在后续去库存方面大有作
为。

同时值得肯定的是，优质
商办物业有望率先迎来去库存

“东风”。“我们在选择办公地点
时，首先考虑的是产品，再次是
地段，目前济南写字楼产品同
质化严重，具有特色的产品会
首先纳入我们的考虑范围。”许
萍表示。从企业用房需求来看，
区位优越、配套完善的中高端
写字楼公寓项目将成为首先受
惠者。

(楼市记者 陈晓翠 边艺)

5月1日“营改增”将全面
落地，对此，不少业内人士表
示，这一举措或许会促使市场
转型，精装房的市场比例有望
进一步增加。

目前来看，房企成本主要
有三大块：建筑安装及配套设
施成本、土地出让成本以及财
务成本。“营改增”之后，房
企为了降低税负，会更多地考
虑增加进项税额来进行抵扣，
各家企业都有可能在既定的战
略框架内进行税收筹划。其
中，房企大幅提高精装修房比
例将会是一种比较流行的方
式，此举有利于取得更多的固
定资产和物料的增值税发票，
从而增加可抵扣数额。

据了解，目前在一二线城
市，精装修住房比例已经达到
新房成交总量的30%，“营改
增”之后，房企开发精装房的
所有进项全部可以抵扣，因此
企业肯定会倾向于开发进项税
额较多的楼盘类型。

目前山东省大力推荐精装
修，而营改增的推出，对于已
经在推行精装修的开发商比较
有利。目前来看，万科的精装
房比例高达90%，恒大、绿城
也在大力推行精装修。

以济南为例，济南万科所
有的在售项目都是精装修产
品，如万科金域华府、万科金
色悦城、万科幸福里等，而恒
大的精装修也是声势浩大，如

恒大奥东新都、恒大龙奥御苑
等项目。

但是，多数全国、山东乃
至济南的中小房企，由于开发
的多为毛坯房，如果因税负加
重而不得不调整开发重点，企
业极有可能面临一些转型压
力，毕竟精装房对企业实力有
更高的要求，精装房的高价也
要求中小房企加快去化速度。

“相信随着营改增的实
施，未来的一段时间，精装修
产品可能是开发商更好的选
择，市面上的精装修商品房将
会增多。”业内一地产人士表
示。

(楼市记者 刘万新)

对于地产行业来讲，“营
改增”并不是简单的针对房
地产开发企业，而是涉及全
行业链条的一项重大变革。
虽然从宏观角度来讲“营改
增”是一项减税政策，可以避
免房地产服务企业与上游企
业之间的重复征收，但是单
纯从地产行业来讲，链条内
的参与者在规模、性质、规范
性等方面个体差异较大，尽
管可以享受进项抵扣，但是
也不能说房地产行业迎来全
面“减负”。一般来说，房地产
开发的产业链上参与各方
有：开发商、总包企业、部品
供应商、原材料供应商等，需
要深入剖析整个系统的抵扣
链条和影响因素，才能弄清

“营改增”对行业产生的系统
性影响。从长远看，“营改增”
将推动建筑业生产方式的转
变，促进建筑产业现代化快
速发展，企业优化内部管理
和控制，加快转型升级。
“营改增”政策将不动产纳

入了抵扣范围，一定程度上
有利于企业抵扣当期税额，
但是现在很多媒体强调“企
业将会加入抢房大军中”这
未免有些夸大其词。“不动产
所含增值税纳入抵扣范围”
是指企业购置房产用于增值
税应税项目，其购置房产交
的税款可按规定计算出增值

税进项税额进行抵扣。“营改
增”之后，企业的新增不动产
可以抵扣，这在一定程度上
将促进并扩大有效投资，在
鼓励企业购买不动产进行税
前抵扣。

初步来看，当前企业能
够抵扣的不动产有三类：厂
房、商业地产、写字楼。短期
来看，企业可通过购置不动
产抵扣增值税进项税金，意
味着所有企业持有不动产的
成本将降低，这样那些原本
办公条件不好想要改善办公
条件的企业，就有可能受此
新政刺激而出手购置新办公
楼；从企业资本运作方面来
看，企业购置不动产在抵税
的同时，可以作为固定资产
进行融资，保障企业资金链
条的正常运作，因此部分企
业或将从这个出发点出发购
置一部分不动产，这在一定
程度上有利于去化商办类库
存。

“营改增”之后由于企
业可通过购置不动产抵扣增
值税进项税金，一些中小企
业在利好政策的刺激推动下
选择“上楼”，这样一方面
会提升城市服务业的整体形
象，另一方面企业会减少持
有不动产的成本，也有利于
中小企业自身的生存和发
展。

山东财经大学山东省房地产产业发展研究中心

孙大海博士：

利于商办去化 促进服务业发展

葛专家论道

未来精装房或扩容

不少企业考虑入手办公楼

5月1日，

利好楼市的“营改增”全面落地，

一直以来高库存的商办物业或将迎来春天。

“近期，我们公司准
备购买办公楼，目标初步
锁定在奥体片区，需求面
积在1000平米左右。“从
事地产代理行业的许萍告
诉记者。据悉，5月1日
起，“营改增”试点范围
扩大到房地产业。这是商
业地产首次迎来的政策
“红包”，不少企业用房
需求释放市场。
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