
“营改增”后商业地产带来“红包”

企企业业买买办办公公楼楼能能抵抵税税了了

“这两层办公楼

是2016年5月份的时

候买的，共有1000多

平米。公司领导很早

就有买房的想法，但

种种原因一再搁置。

营改增政策的出台实

施可以说直接催动单

位订房下单。”从事地

产代理行业的许萍告

诉记者。

2016年5月1日起,

“营改增”试点范围扩

大到房地产业，将企

业新增不动产所含增

值税纳入抵扣范围，

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。

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板块
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。

“政策的影响还是挺明显的，咨
询写字楼的客群,尤其是企业、投资机
构明显增加,营改增实施一周后，我们
接待了一家金融机构,购买了4整层办公
场所。”银丰财富广场置业顾问告诉
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。

位于高新区的一开发楼盘也得益
于“营改增”，该项目负责人刘经理
说：“去年4月底营改增政策出台的时
候，到售楼处来咨询项目的客户就有
增加，2016年5月执行首周，我们就成
交了将近1000平米。客户也说得很明
确，就是通过购置写字楼减轻赋税，
目前他们自己只用700平米足够了，剩
下的准备出租出去，等将来企业扩
大、需要的时候再自用。”

“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
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,
众多房企正面临着商用物业去库存压
力。

“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受
到更大的触动 ,或加快购置商办物业
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。

齐鲁不动产房产事业研究中心总
监王松也明确地提到了品牌力、产品
力对于项目销售的推动作用。“一般
企业购买写字楼自用的同时，都会兼

顾投资的考虑。而品牌开发商更具有
实力，先期开发项目也给予客户信
心，一般品牌是客户选购写字楼的主
要考虑因素之一 ;另外，企业购置写
字楼一般都要求‘高大上’，帮助企
业树立高端形象，所以区域标杆项
目、拥有生态科技等特点的写字楼更
能得到企业主的关注。”

“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。

灶b l a c k i r o n：我现在糊涂啦，
这 个 营 改 增 到 底 是 省 钱 还 是 加 税
啊！

灶回回 _拉姆：营改增的最大特
点是减少重复征税，可以促使社会
形成更好的良性循环，有利于企业
降低税负。营改增可以说是一种减
税的政策。

灶东168168168：让炒房的梦破
灭，解救实体经济。

灶扬韬：营改增总算快大功告

成了，制造业的企业家才开始出来
诉苦。怎么办？取消增值税？

灶Be n d e rW：你可以把它看作
是一次大的改革，但它其实也是一
种补课。

灶哎呦：“营改增”以后，减
税了，减税了以后，它可能转为消
费，又转为投资，它会刺激经济增
长。

灶风吹麦郎：小微企业我觉得
获利最明显，我们再看那些制造型

企业，他们很可能由此获得好处。
比如说他通常会用一个运输公司，
以前运输公司这样的一个花费很难
抵消到他的成本里，那么现在由于
改革，花在运输上面的花费就抵入
到他的成本里面。

灶小皮兜：就产品来看，营改
增利好大户型住宅，大户型住宅土
地价值较高、装修成本大，抵扣较
多，这就有利于改善型需求和三、
四线城市“去库存”。
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“对于企业来说是件好事，尤其是当
企业有改善办公条件需求时，成本会降
低，同时由于纳入抵扣，也会刺激企业购
置办公楼。”许萍表示。

□本报记者 陈晓翠

四大行业“营改增”怎么征
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