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政策重拳再袭深圳地产商———4月1日前缴交1994年11月以来公用设施专用基金
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之所以说情理之中是因
为去年!月份! 深圳市政府以

"#号文的形式公布了"关于印
发深圳市房屋公用设施专用
基金管理规定的通知#! 同时
于$月份以%&号文的形式公布
"关于收缴房屋公用设施专用
基金实施意见的通知$% 两个
通知中明确规定了公用设施

专用基金的征收办法%

'##$年%月(日起深圳全
面启动了专用基金的收取与
追缴工作! 截至)##$年()月
!(日!仅&个月时间!全市已
有(#!家房地产开发企业主
动申报缴交(($个房屋项目

的专用基金共计*+(%亿元%

但是! 该通知的出台还
是出乎许多企业的预料!这
主要有两点& 第一是对政策
执行的力度估计不足! 涉及

(,,"年((月(日以后所有的
项目' 第二对政策的执行时
间估计不足!通知规定本年"

月(日前清算自查! 时间之
紧!出乎企业预料%

公用设施专用基金征收
的依据和收费标准如下&

(一)特区内&对(,,"年
((月(日至(,,,年$月!#日
间竣工交付的房屋项目!按
建设总投资百分之二的比
例执行'(,,,年$月!#日以
后竣工交付的项目!按除地
价以外的建设总投资百分

之二的比例执行%

(二)特区外&凡(,,"年
((月(日以后竣工交付的房
屋项目!均按建设物业总投
资百分之二的比例执行%

根据深府办)##$年%&号
文!专用基金收取的计算基

数以房屋项目的建设总投
资为计算基数% 在市人大常
委会对该 *建设总投资+以
法规解释方式作出清晰界
定前! 收取专用基金时!暂

以建安工程造价和地价为
计算基数(其中特区内(,,,

年$月!#日以后竣工交付的
房屋项目专用基金收取的
计算基数不含地价)! 建安
工程造价的确定!以该房屋
项目办理房地产登记时提
交的并经建设主管部门及
其他相关部门审核的建筑

安装工程竣工结算书为依
据!地价款以土地出让合同
载明的价款额为准!待*建
设总投资+概念及范围明晰
后!再进行全面清算!多退
少补,

我们根据政策精神和历

史上交该项基金的情况进
行测算&

#$
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89YZ!

从(,,"年到)##$年深圳

房地产总投资额在"###亿
元左右'假定地价加上建安

成本占到总投资的$#-'征
收比例按照'-来计算%

按照该方法计算&

应缴额 .总投资 ("###

亿)!$#-!)-."%亿元
%$

STUV[\]^D

E_`Z!

)##$年!深圳(($个房屋
项目的专用基金共计*+(%亿
元!我们假定深圳房地产项
目,##个来测算&

应缴额.,##"(($!*+(%.

&&+*亿
两种方法我们取算术平

均!初步测算!该项政策影
响数为&(+%&亿元%

即按照保守估计深圳开
发商也将付出大约&#亿元

左右的真金白银%

该项政策连同前期公布
的土地增值税政策意味深

长!预示着调控的新思路&

#$
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该项政策连同前期公布
的土地增值税政策!无疑都
起到了利益再分配的作用!

两个政策直接导致了开发
商利益的损失!同时实现了
国家利益的最大化%

%$

nopqrs7ef

tuvwxy

房地产行业以民营企业
为主!房地产市场的景气使
许多涉足者暴富!征收公用
设施专用基金客观上起到
了缩减贫富差距的作用 %

(按照理论上来讲! 公用设
施的维修应该是谁受益谁

缴纳!开发商并不是公用设
施的受益者和使用者)

"$

z{|}~��7�

-�

从 )##*年的一系列政
策信号来看(建设部普通住
宅标准调整-商务部否认人
民币准许升值区间-土地增
值税严格征收和深圳市出
台的规定)! 偏紧是今年政
策的主基调, 矫枉难免过

正!但从紧依然是政策的主
旋律,

我们认为! 就该项政策
而言!虽然会对开发商利益

造成一定程度的损害!但还
不会造成伤筋动骨的影响,

关键的是已经出台的政策
预示着本年调控的趋势,

我们要明确指出的是&

宏观调控是一个常态!根据
往年的惯例!目前正在进入

宏观调控的前夜!需要高度
注意风险, )##*年可能的政
策主要集中为土地- 税收-

信贷三个方面!其中具体政
策可能有& 试点开征物业

税-严格执行土地两年不开
发收回的规定-严格累进制
土地增值税-严格,#平方米
*#-政策- 增加政策性住宅
供给-消费信贷政策-预售
政策等, 目前地产股估值水
平处于高位!再考虑到调控

政策的预期! 出于谨慎考
虑!我们将地产板块的评级
由强于大市调整为中性,
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