
□记者 黄根根

如何理解营改增？
所谓营改增，就是营业税改征增

值税，即原来按营业税征收的，现改为

按增值税征收。

增值税顾名思义就是对增值部分

征收税收，例如一件商品买来50元，卖

出去100元，那么增值部分就是50元，

乘以一个税率，就等于增值税额。

而营业税属于地方税种，例如一

个产品卖出去 100 元，那么乘以一个

税率，这就是营业税额。

两者差别较大，其中，增值税最核

心的地方在于有一个基数，该基数可

以被扣除，这样就可以缩小缴税基数。

二手房“营改增”
“自 5 月 1 日起，营改增将在房地

产业全面推开，对二手房有没有影

响？”不少二手房中介表示疑问。

去年“3.30”政策，将个人购买普通

住房免征营业税的年限从 5 年调整为

2 年。二手房交易中营业税收的具体

规定为：个人将购买不足2年的住房对

外销售的，全额征收营业税，营业税税

率为5.6%；个人购买2年以上（含2年）

的普通住房对外销售的，免征营业税。

营业税的征收是以住宅全额售价

为基数，增值税则有所不同，是以卖出

价和买入价税前的差额做基数。

“税率从5.6%提高至11%，是不是

意味着缴费增多了？”不少欲出售房子

的房主坐不住了。

税费是多了还是少了？
记者按照增值税 11%的税率，对

比了“营改增”后的税费可能的差异：

首先是出售购买2年内的房屋，以

一套售价150万元的普通住宅为例，目

前要缴纳 5.6%的营业税，即 8.4 万元；

如果以 11%的增值税计算，房屋出售

价还是 150 万元，但最初买入价是 100

万元，实行“营改增”后需要缴纳（150

万-100 万）×11%=5.5 万元，相比营

业税要省下2.9万元。

政策对于房产证满 5 年以上的是

一个利空消息。因为当初购入的价格

很低，而现在的增值部分比较大，如果

按照 11%税率来增收增值税，税负将

非常大。例如出售买入价为 100 万

元、现价为 220 万元的房子，按照营业

税需缴纳 12.32 万元，增值税就需缴纳

13.2万元。

业内人士表示，政策及具体实施

细则尚未出台，对于具体税率及优惠

政策并不明确，无法具体算出二手房

买卖的税负增加情况。不过，业内人

士预计，“营改增”之后不太可能实行

“一刀切”的政策。增值税是对房子的

增值部分进行征税，每个房子根据房

型不同、房龄不同，增值部分不能一概

而论，而“营改增”税率可能会对房子

进行分档次、分类别征税，具体还有待

实施细则的出台。

加速流通降低楼市库存
虽然细则尚未出台，但业内人士

普遍认为，营改增对房地产行业最直

接的利好在于促进流通降低库存。

据了解，5 月 1 日后，所有企业新

增不动产均可以抵扣增值税，这减少

了重复纳税的环节，意味着企业拥有

不动产的成本降低，将鼓励企业投资、

购入并持有商业地产，利好商业地产。

“有实力的企业加入置业大军，投

资房地产，或引发另一拨地产抢购

潮。”某楼盘销售经理王先生说，营改

增后企业新增不动产抵扣增值税，激

发企业置办不动产热情，对我市房地

产市场有一定的积极影响。

5月1日起，房地产业纳入营改增试点

我市楼市有望加速流通库存降低
“最近行情不错，我想把手上的这套房子卖掉，可营改增 5 月 1 日起就要施行了，我在这之前

还是这之后卖比较划算呢？”市民王女士最近很关注房地产营改增政策。近日，中央确定将房地
产业等4个行业纳入营改增试点范围，并确定了建筑业和房地产业适用11%税率，购不动产纳入
抵扣范围。

□记者 黄根根

本报讯“我去年底在中介挂出

一套公寓，春节前问的人还不多，现

在每天至少有三四个中介打电话来

询问。”日前，市民小王打算把位于时

代广场的公寓出手。最近楼市回暖，

让不少售楼者感受到了“ 温度”变

化。记者在走访发现,不少位置好、

性价比高的房源受市场欢迎。

与此同时，有关中介机构不规范

发布房源、乱收中介费、隐瞒房源不

利缺陷等问题的投诉也随之增多，让

购房者头疼不已。

在刚刚闭幕的全国两会期间，住

房和城乡建设部相关负责人表示，今

年将对房地产中介机构开展专项整

顿，以打击违法违规的中介机构、从

业人员，提高房地产中介服务水平和

整体质量。对房地产中介机构的准

入，也将有新的规定出台，将强化对

房地产中介机构的备案管理，规范网

签、房源核验等相关权限。

据了解，我市二手房地产市场已

经开始试运行网签系统，二手交易房

地产转让合同采用网签制度，将有效

防止一房多卖、“一女二嫁"的问题。
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小区广场开设制作课堂，亲子彩绘DIY

凤凰城白马郡举办风筝节

二、早教导师及顾问
(一)早教导师：6名
要求：女性
岗 位 要 求 ：1. 热 爱 教 育 工

作，富有责任心和爱心，善于语
言表达；2.与家长、孩子有良好
的沟通能力；3.会编写备课计
划，把握教学效果；4.协助其他
部门完成相关工作；5.艺术类、
教育以及心理学专业，幼师专业
或拥有 1 年以上教育工作经验
者。

(二)课程顾问：3名
要求：不限
岗位要求：1.大专及以上学

历；2.工作积极主动，具有责任
心和团队意识；3.具备较强的市
场分析、营销、推广能力和良好

的人际沟通、协调能力；4.有培
训类机构相关工作经验者优先。

(三)保育员：2名
要求：女性
岗位要求：1.具备儿童饮食

起居的看顾经验；2.具备儿童的
启蒙教育经验；3.有较强的责任
心和爱心。
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1.具有良好的政治素质、优

秀的思想品德；遵纪守法，无不
良记录；热爱新闻事业，能吃苦
耐劳；身体健康，适应夜班工作。

2.具有较强的文字功底和写
作能力，对媒体融合认识深刻，
有新闻媒体工作经验者优先。

3.全日制大专新闻、经济、中
文等专业及以上。

4.年龄 32 周岁以下，有新
闻 媒 体 工 作 者 放 宽 到 35 周 岁
以下。

(三）招聘程序
报名者须参加由报社组织

的考试，本报将对成绩优异者
进行试用，试用期 3 个月。

(四)报名注意事项：
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日）。

报名地址：总部中心金贸大
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□记者 黄根根

本报讯“以前一直想学做风筝，
但苦于没有机会，今天终于圆梦了。”
19日，凤凰城业主张女士开心地说。

凤凰城:制作课堂进小区
“风筝可以设计成昆虫、鸟兽等形

状，可根据个人喜好制作。制作风筝

先准备竹棍、薄纸和风筝线，把竹棍绑

成十字架形状，再把薄纸粘上。”当天

上午，“风筝达人”王同宰在凤凰城小

区广场，开设了风筝制作课堂，现场教

授制作风筝及风筝涂鸦，受到百余名

家长、小朋友的围观，现场气氛热烈。

“制作风筝看似简单，实则技巧性

很强，想要把它做好定要花些功夫。”

凤凰城业主李女士说，她和孩子都是

第一次接触风筝制作，在绑扎骨架、风

筝粘糊、画面填色等环节花了不少时

间，虽然不能飞起来，但觉得很开心。

“举办风筝节活动，给家长和小朋

友们一段亲子欢乐时光，不仅能够增

强小朋友们的动手能力，激发兴趣爱

好，营造春季精彩缤纷的小区生活。”

凤凰城售楼部工作人员说，活动期间
还免费赠送了数百只风筝。

白马郡：彩绘DIY放飞梦想
19日，在白马郡售楼中心，同样是

一派热闹场景。

据了解，白马郡售楼中心举办了

“放飞我的梦想——风筝彩绘 DIY”活

动。活动现场，孩子们纷纷拿起画笔，

全神贯注地投入绘画中。家长们也没

闲着，拿起画笔在风筝上勾勒线条，家

长孩子亲密合作，满是欢乐。

二手房市场
试行网签


