
今年報告關於房地產稅立法的
表述由2019年的 「穩妥推進」改為
「穩步推進」，釋放出加速立法的

信號。蘇寧金研院宏觀經濟研究中
心主任黃志龍認為，上述變化預示
着決策層的分歧已初步解決，房地
產稅開徵只欠東風。他解釋稱，全
國不動產登記信息平台去年已實現
聯網，這為房地產稅開徵提供了可
操作平台。此外，今年落地的個稅
專項抵扣政策包括 「首套房貸利息
」，進一步歸集了全國家庭住房信
息，為房地產稅徵收創造條件。

「2011年滬渝就開始試點房地
產稅，房地產稅在立法層面並無難
度，推進較慢更多與技術性因素有
關。」上海中原地產市場分析師盧
文曦也指出，要在全國實行房地產
稅，稅基、稅率，徵收對象的界定
等都是 「技術活」， 「這些都需要
科學考量依據，其前提就是全國的
不動產登記聯網」。

全國人大牽頭起草
不同於其他稅法均由財政部等

部委組織起草，房地產稅將成為第
一部由全國人大常委會預算工作委
員會牽頭、財政部參與起草的稅法
。關於此次財政部工作安排中未涉
及房地產稅，黃志龍指出，房地產
稅的立法工作意義重大，目前已轉
交全國人大處理的概率較大，甚至
起草工作或已完成。 「房地產稅法
有望今年提交審議，但走完全部立
法程序最快也要到明年。」

記者留意到，全國人大財政經
濟委員會副主任委員烏日圖在兩會

期間透露，房地產稅法由全國人大
常委會預算工作委員會和財政部組
織起草，目前相關部門正抓緊完善
法律草案、重要問題的論證等工作
，待條件成熟時提請全國人大常委
會初次審議。

談及立法程序，新城控股高級
副總裁歐陽捷坦言，全國人大立法
大致要經歷立項、調研、起草、制
定、審議、發布、制定發布實施細
則、修改、廢止等環節。目前來看
，房地產稅推出需解決眾多技術性
問題，包括各類產權住房如何覆蓋
、稅基的確定、評估體系和徵管成
本等。

黃志龍強調，去年全國人大明
確要制定、修改和審議的17部立法
任務中，最終進入審議環節或審議
通過的有14部，佔比82%，該比例
在2017和2016年分別為95%和68.2%
。全國人大明確今年會 「制定房地
產稅法」的立法安排，按歷史經驗
，年內房地產稅立法進入最終審議
環節的概率逾六成， 「房地產稅法
屬一般法律，僅需由不定期召開的
全國人大常委會審議即可」。

擇時發布減少擾動
房地產稅立法節奏方面，仲量

聯行中國區研究部總監姚耀指出，
在經濟下行壓力加大背景下，今年
房地產稅立法落地的可能性較微。
歐陽捷對此表示贊同，宏觀經濟承
壓背景下，房地產市場的穩定至關
重要，決策層一定非常慎重。

政府工作報告起草組成員、國
務院研究室副主任郭瑋此前曾表示

，房地產稅立法現在已經列入人大
立法規劃，推進過程中要做大量研
究，包括對一些地方房地產稅試點
進行認真分析和總結，這方面有大
量的、非常艱巨的任務要去做。

盧文曦提醒，對樓市長效機制
的建設和完善，以及穩定市場預期
而言，房地產稅有積極作用，但
從今年報告表述看，決策層更講
求 「穩」，預計即便完成立法並審
議通過，決策層也會選擇合適時機
推動房地產稅落地，盡量減少其對
市場的擾動。

內房龍頭估值看漲三成
【大公報訊】記者倪巍晨上海報道：近期內房股漲勢

喜人，年內板塊漲幅超30%，平均估值也僅約11倍。有券
商認為，當前市況下，政策的改善、寬鬆的信用，將對房
地產行業估值起到提升作用，預計龍頭房企估值仍有30%
提升空間。

東莞證券分析師何敏儀認為，在 「穩經濟」背景下，
地方政府未來出台樓市微調政策的預期較高。鑒於房地產
稅將延續 「立法先行、充分授權、分步實施」原則，短期
房地產稅出台的概率不大，市場無需悲觀。她認為，本月
末及下月，是2018年和2019年首季度業績報的集中發布期
，由於房地產行業整體留存可結算量充裕，業績確定性和
保障度高，預計運營狀況良好、基本面靚麗的龍頭房企，
其年報業績和分紅率將令投資者滿意。

華創證券分析師袁豪認為，長期看，房地產行業供給
側改革將續推進，但在今年逆周期調節背景下，政策改善
和信用寬鬆將推動房地產行業估值的提升，其中，信用利
差收窄將賦予二線房企更高的估值彈性。

投資策略方面，東莞證券建議，關注估值便宜、業績
理想的一二線龍頭房企，包括招商蛇口、保利地產、萬科
A、華夏幸福、金地集團、榮盛發展、華發股份等。

華創證券的研報維持對房地產行業的 「推薦」評級，
並明確 「看多龍頭和藍籌房企」。報告建議，投資者關注
金地集團、萬科、招商蛇口、融創中國、保利地產等一、
二線龍頭，以及新城控股、中南建設、陽光城、首開股份
、榮盛發展、華夏幸福、藍光發展等二線藍籌。

【大公報訊】記者倪巍晨上海報道：據不
完全統計，目前全球有逾140個國家或地區課徵
包括房產稅等在內的各種形式財產稅，但徵收
形式、對象、稅率等設計各不相同。市場人士
相信，內地房地產稅對普通民眾的影響相對有
限，即便未來全面開徵，亦不會明顯增加民眾
的稅負。

蘇寧金研院宏觀經濟研究中心主任黃志龍
指出，房地產稅對那些在全國範圍持有大量房
產的投資者有較大影響，鑒於中央有關 「房
住不炒」的政策取向並未改變，房地產稅出台
前此類群體須未雨綢繆，對資產配置結構提
前調整。對普通家庭而言，即便房地產稅全面
鋪開，也會有一定的免徵政策，或納稅後的退
稅安排，「房地產稅不會明顯增加普通民眾的稅
負」。

上海中原地產市場分析師盧文曦對上述觀
點表示贊同， 「房地產稅對普通民眾的影響不
大，但會擠壓樓市投機客的利潤空間」。他補
充說，房地產稅落地後，未來住宅價值或被重
新梳理，遠郊的 「老破小」或難出手，而偏中
心城區的高品質住宅將獲增值機遇。

高力國際的研報指出，隨着內地房地產稅
的開徵，住宅物業將全部納入徵收範疇。與按
房產帳面原值計徵方式相比，稅基若調整為物
業評估值，且稅率不作太大調整，稅負壓力將
隨物業的增值而明顯增長，特別對那些在房價
高速增長城市持有多套住宅的投資客而言，將
受一定影響。迫於高企的持有成本，投資客
或減持物業套數。從房地產行業發展角度看，
房地產稅的開徵將優化資源配置，有效盤活閒
置存量物業。

民眾稅負壓力有限

【大公報訊】記者倪巍晨上海報道：今年的《政
府工作報告》（以下簡稱報告）將 「房地產稅法立法
」納入深化財稅金融體制改革章節。新城控股高級副
總裁歐陽捷指出，從報告中的表述看，房地產稅法立
法工作是中國財稅體制改革的組成部分，其本質是健
全地方稅體系。

歐陽捷續稱，不少城市的土地財政日漸減少，房
地產稅似乎成了彌補、替代地方不斷減少的土地財政
的唯一方式，但稅改的政策目的絕非如此， 「地方政
府財稅不應隨事權的隨意擴大而成為無底洞」。

「土地財政」是指一些地方政府依靠出讓土地使用
權的收入，來維持地方財政支出，為地方財政收入的
一種，屬於基金預算收入。作為地方政府的 「第二財
政」土地財政令地方政府聚集了大量可支配的財力，
並帶動了區域內投資的增長，但近年來地方政府過分
依賴土地出讓收入，由此引發的利淡影響也越來越大。

數據顯示，去年末全國住房市場待開發土地面積
4.56億平方米，再錄近十年來新高。蘇寧金研院宏觀
經濟研究中心主任黃志龍指出，土地庫存的激增已在
近半年來土地交投市場上有所體現。去年全國100個大
中城市土地成交面積在多數月份均大幅負增長，今年
前兩個月，全國土地成交總價3973億元（人民幣，下
同），僅為去年全年3.33萬億元總額的12%。 「低迷的
土地市場將增大地方政府的財政壓力，開拓新的地方
財政收入來源已迫在眉睫」。

據統計，去年全國土地出讓金收入共6.5萬億元，
同期地方一般公共預算收入約9.8萬億元。這表明，去
年地方賣地收入已相當於地方本級財政的三分之二。

上海中原地產市場分析師盧文曦相信，部分地方
政府對土地財政有較高依賴度，當前市況下，若將房
地產稅作為地方稅種，地方政府的響應度料會高漲。
他直言，對地方政府而言，房地產稅屬於 「細水長流
的稅種」，這部分稅收資金來源，可部分對沖地方土
地減值縮水的部分。

完善地方財政稅源

今年全國兩會發布的《政府工作報告》（以下簡稱報告）中明確提出 「穩步推
進房地產稅立法」 ，但財政部在上周三公布的2019年立法工作安排中，並未列出 「
房地產稅」 一項。此舉引發外界廣泛熱議，猜測相關立法進程是否放緩。惟分析指
出，房地產稅立法起草工作或已完成，最快將於明年落地。

內地房地產稅最快明年落地
起草工作或已完成 今年有望提交審議

中 國 經 濟 大公報記者倪巍晨上海報道
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【大公報訊】上海證券交易所昨就科創板股票發
行上市審核問題，發布第二輪答覆，並自發布之日起
實施。上交所指出，PE（私募股權）、VC（風險投
資）等機構若在投資時存在約定估值調整機制情形，
原則上要求發行人在申報前清理對賭協議，但同時滿
足以下要求的對賭協議可以不清理：一是發行人不作
為對賭協議當事人；二是對賭協議不存在可能導致公
司控制權變化的約定；三是對賭協議不與市值掛鈎；
四是對賭協議不存在嚴重影響發行人持續經營能力或
者其他嚴重影響投資者權益的情形。

在確定公司控制權歸屬時，應當本着實事求是的
原則，尊重企業的實際情況，以發行人自身的認定為

主，由發行人股東予以確認。發行人股權較為分散但
存在單一股東控制比例達到30%的情形的，若無相反
的證據，原則上應將該股東認定為控股股東或實際控
制人。

大股東持股須鎖定三年
首發材料申報後，如發行人同一會計年度內因會

計基礎薄弱、內控不完善、必要的原始資料無法取得
、審計疏漏等原因，除特殊會計判斷事項外，導致會
計差錯更正累積淨利潤影響數，達到當年淨利潤的
20%以上（如為中期報表差錯更正，則以上一年度淨
利潤為比較基準），或淨資產影響數達到當年（期）

末淨資產的20%以上，以及濫用會計政策或者會計估
計以及因惡意隱瞞或舞弊行為，導致重大會計差錯更
正的，應視為發行人在會計基礎工作規範及相關內控
方面不符合發行條件。

股份鎖定方面，控股股東和實際控制人持有的股
份上市後鎖定三年；申報前六個月內進行增資擴股的
，新增股份的持有人應當承諾：新增股份自發行人完
成增資擴股工商變更登記手續之日起鎖定三年。在申
報前六個月內從控股股東或實際控制人處受讓的股份
，應比照控股股東或實際控制人所持股份進行鎖定。
控股股東和實際控制人的親屬所持股份應比照該股東
本人進行鎖定。

申報科創板 企業須清理對賭協議

滬渝房地產稅試點情況一覽
徵收範圍

徵收對象

計稅依據

適用稅率

免徵政策

大公報記者倪巍晨製表

上海（行政區域內）
本市居民新購，且屬於
家庭二套及以上住房，
包括新購二手房和新建
商品房；非本地居民在
本市新購住房

參照應稅住房市場價格
確定評估值，並按規定
周期進行重估；房地產
稅暫按應稅住房市場交
易價格的70%計算繳納

應稅住房每平方米市場
交易價格低於去年新建
商品房平均銷售價格兩
倍（含兩倍），稅率為
0.4%，其餘為0.6%

每個人擁有60平方米免
稅面積

重慶（9個主城區）
獨棟商品住宅無論存量或增量均
徵收，新購高檔住房也要徵收；
若個人無重慶戶籍、無工作，但在
重慶購房，首套不徵收，從第二
套房開始徵收，普通住房也徵收

以房產交易價為徵稅基數

無論獨棟或高檔住房，建築面積
交易單價在上兩年主城九區新建
商品住房成交建築面積均價三倍
以下的，稅率0.5%，三至四倍稅
率1%，四倍以上稅率1.2%

普通住房免徵，別墅、高檔住宅
不滿百平方米無需繳納

境外房（地）產稅徵收情況
地區

中國
香港

美國

英國

新加坡

資料來源：高力國際 大公報記者倪巍晨製表

稅種

房產稅

房地產稅

市政稅

房產稅

徵稅對象

所有物業（
包括私宅、
公屋）

住宅、農場
、商業等幾
乎所有不動
產

住宅

住宅、商業
、工業等幾
乎所有不動
產

計稅基礎

可徵稅價
值（年租
金收入）

物業評估
價值（市
場價值ｘ
調整率）

物業價值

物業年價
值（年租
金收入）

適用稅率

2017 至 2018
年 度 稅 率 為
5%

固 定 稅 率 ：
0% 至 4% （
各地方不同）

按物業價值所
處等級段徵收
（各地區不同）

住 宅 ： 自 住
0%至16%，
非 自 住 10%
至 20% ； 非
住宅：10%

計稅方式

可徵稅價值ｘ
稅率

物業評估價值
ｘ稅率

物業價值分為
八個等級，每
個等級繳納等
額稅費

物業年價值ｘ
稅率

▲今年全國兩會發布的《政府工作報告》中關於房地產稅立法的表述，釋放出加速立法的信號
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▲專家認為，房地產稅法有望今年提交審議
，但走完全部立法程序最快也要到明年


