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二手房满两年免增值税
对于普通市民来说，营改增全面

推开后，最受人关注的行业则是二手

房买卖的纳税环节。

家住南苑路的市民李女士手中有

一套上世纪90年代的房产。“营改增

后，按照房屋增值部分乘以一定税率

征税，而税率提高了一倍，达到11%。”

这让李女士心里打鼓，“这套80平方

米的房子买来时才几万元，现在市值

已达到五六十万元，如果真按增值部

分算，单税都要交6万元？”

24日，中央营改增试点过渡政策

出台，明确规定个人购买不足两年的

住房对外销售的，按照5%的征收率全

额缴纳增值税；个人购买两年及以上

的住房对外销售的，免征增值税。营

改增细则出台让李女士心中悬着的石

头终于落地了。

业内人士普遍认为，过渡期二手

房交易营改增完全平移了现行二手房

交易营业税政策，对个人房屋买卖缴

税基本没有影响。

不满两年税负略有下降
记者从市地税局了解到，我市现

行未满两年的营业税综合税率为

5.6%，其中营业税税率为 5%，其他

0.6%则是城建税、教育费附加等附加

税。而5月1日试点增值税后，增值税

征收率仍为5%，同样有0.6%的城建

税、教育费附加等附加税。

从税率上看，营改增前后完全相

同，由于增值税的计算需要剔除含税

部分，根据简易计税方法，应纳税额=

含税销售额÷（1＋征收率）×征收率，

税负4.76%，较此前下降0.24%，营改

增后总体利好二手房交易市场，二手

房实际税负略有下降。

举个例子：5月1日前，个人将未

满两年的住房对外销售，房子售价

100万元，那他应该缴纳100万元×

5%=5万元的营业税；5月1日后再卖，

缴纳的就是增值税了，应该缴100万

元/(1+5%)×5%=4.76万元，缴增值税

将比缴营业税少0.24万元。

需要注意的是，营改增后城建税、

教育费等6%的附加税费仍然要征收，

但这些附加税的基数也会同样减小，

营改增后二手房交易税负略降。

二手房市场波动不大
“在这一时间点出台增值税征收

细则，主要目的是稳定市场预期。”市

有爱有家房地产代理有限公司投资顾

问郑文江说，增值税细则出台之前，二

手房市场各种猜测比较多，甚至在某

些卖主心里产生恐慌，现在细则公布

了，可以说给市民吃了定心丸，对稳定

市场预期起到了重要作用。

郑文江告诉记者，从此次公布的

增值税税率来看，营改增基本可以看

做是对现有营业税的“平移”，从征税

的税率、征收年限和征收范围等来看，

与之前的营业税相比变化不大，所以

对二手房市场的影响微乎其微。

目前，在我市二手房交易市场中，

尽管营业税理论上是由二手房的卖家

缴纳，但在实际交易中基本都转嫁给

了买房人。“营改增”之后会不会也如

此？郑文江说，在目前的市场供求格

局不发生变化的情况下，营业税改增

值税后，增值税被转嫁给购房人的格

局基本不会变。

2016年3月29日 星期二

编辑：黄根根 电话：87138731 Email：120484649@qq.com 11楼 市

二手市 场

四联房产
协办

父母过世，未立遗嘱

独生女
为何只能继承
八分之七房产
□记者 黄根根

这几天，一则普法长帖在网上

热传，讲述了杭州姑娘小丽遭遇的

难题：父母先后过世，在杭州留下

一套房子，此房产一直登记在小丽

父亲名下。她现在想去过户，在房

管局遭拒，在公证处碰壁。按照律

师计算，这些人能“分一杯羹”，小

丽只能继承7/8的房产。

记者电话采访了浙江陈志毅

律师事务所王超律师，他表示如果

父母亲去世前，没有立下遗嘱，在

房屋过户时，确实可能会发生这些

问题。

为什么作为独生子女的小丽，

没法顺利过户父母遗留的房产？王

超告诉记者，遗产在没有遗嘱的情

况下，继承有先后顺序：第一顺序是

配偶、子女、父母；第二顺序是兄弟

姐妹、祖父母、外祖父母等。从理论

上分析这个案例，这套房产是小丽

父母的婚内共同财产，父母亲去世

后，小丽和奶奶、小丽父亲兄弟姐妹

等直系血亲有代位继承权，计算到

最后，小丽只获得了7/8的房产。

这个案例中，小丽作为独生

女，竟然没有获得100%的父母房

产，这也是网帖爆红背后的一个主

要因。因此有些律师在网帖中呼

吁：“假如小丽的父母在生前立下

遗嘱的话，将省掉很多麻烦。”
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营改增政策细则出台，购房满两年免征增值税

5月1日以后卖房税负略有下降
5月1日起房地产等行业营业税改增值税的消息传开后，我市不少市民对于二手房买卖的计税

办法有诸多猜测，二手房买卖究竟该如何缴税？税负会不会增加？现在终于有答案了。24日，营改
增细则出台，个人买卖二手房的税负基本不变，担心税负大涨的买房和卖房人不必恐慌了。

□记者 黄根根

近来楼市渐热，让很多潜在购房

者蠢蠢欲动，伺机出手买房，但有些初

次购房的业主对到底是买期房好还是

买现房好感到纠结，永康房产微信公

众号也接到了不少读者、微友关于这

方面问题的咨询。

现房的优势比较明显
期房和现房各有优势和劣势，消

费者买房时应从房子的地段、居住环

境、物业管理、朝向采光、升值空间等

方面加以考虑。

“买现房最大的优势是没有延期

交房或者烂尾的风险。”某事业单位工

作人员黄先生说，他前几年在金华购

买了一套期房，就遇到了逾期一年多

都不能交房的尴尬。

期房不能按期交付、楼盘停工甚

至破产倒闭，这对购房者来说损失就

很大，而购买现房就规避了这些风险。

“质量看得见、摸得着，而且户型、

景观、立面、房屋质量都一目了然。”白

马郡业主楼先生说起买现房的好处是

侃侃而谈，他说还可以减少资金成本，

并马上装修入住，既节约了银行贷款

利息，也节约了租房的租金支出，而买

期房却要等两三年。

期房制度有一定的积极作用，对

促进房地产的消费和房地产市场的快

速发展起关键作用，但是弊端也很多。

业内人士认为，买期房一定要选

择品牌形象好的知名开发商，他们的

经济实力强，抗市场风险的能力、内部

质量控制和执行能力也强，这样交付

楼盘的时间和质量才有保障。

我市有哪些在售准现房
众所周知，现房就是已交付使用

的房子，那么准现房如何定义呢？

“就是即将竣工要交付使用的房

子，马上可以进去装修了。”峰尚筑品

总经理杨康说，“准现房”是指房屋主

体已基本封顶完工，小区楼宇及设施

的轮廓已初现，房型、楼间距等重要元

素已经一目了然，工程正处在内外墙

装修和进行配套施工阶段的房屋。

据了解，随着楼市行情的回暖，不

少楼盘积极去库存，推出各种优惠促

销活动抢占市场，我市在售现房和准

现房是市场的主流。现房有金都华

城、丽州一品、凤凰城、白马郡等楼盘；

准现房有凤凰城二期、万鸿名城、丽州

一品三期、峰尚筑品、溪心壹号、紫荆

花园、江南华府、白马郡中苑等楼盘。

“现在行情比较火，平均每天都有

好几套房子要成交。”万鸿名城销售经

理林扶娴说，该楼盘一期、二期共6幢

房子均已结顶，现正在进行小区内的

园林景观绿化等工程扫尾工作，预计

今年年底可交付使用。

“买房到实地去看，可以对房屋的

质量、小区规划、户型结构等情况有个

综合了解，这样买才放心。”万鸿名城

业主应先生说，这是他选择准现房的

重要原因之一。

记者走访发现，白马郡中苑、峰尚

筑品、溪心壹号、江南华府等楼盘为抓

住去化有利时机，纷纷加快了施工进

程，或提前交房，预计今年年底将有一

大波楼盘集中交房使用。

楼市回暖，买什么房消费者有些纠结

现房PK期房，你会选谁？
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