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二、报告目录及图表目录

在这种融资模式中，融资租赁公司通过外包建筑等方式购得房产，然后租给有需求的企业，
几年租赁期结束后再将所有权转让给企业。这也成为一些企业盘活资金的重要方式。
不过目前房地产租赁还没有进入到住宅，一般是商业物业。多位融资租赁公司人士证实，在
北京等城市，有不少商业物业都实行了这种融资租赁模式。
不动产融资租赁面临的问题：
第一、不动产融资租赁合同可能无效
虽然全国人大财经委曾经公布过《融资租赁法草案》，但后来的政策趋势是先不出台融资租
赁法律，而是由最高人民法院出台相关司法解释。与此同时，《最高人民法院关于审理融资
租赁合同纠纷案件适用法律若干问题的司法解释(讨论稿)》也多次下发至融资租赁行业内征
求意见。而在上述讨论稿中，多种情况下能够确认融资租赁合同无效，其中包括“以房屋等
不动产或者仅以无形资产为租赁物订立融资租赁合同，但动产作为租赁物附合于不动产的除
外”。也就是说，该讨论稿事实上否定了不动产可以作为融资租赁物。如果合同无效，金融
租赁公司所购的房产将可能无法交付，抵质押担保也可能无效，租赁公司的租赁债权将有悬
空危险。
第二、不动产融资租赁税负较重
目前，税务部门没有直接否定不动产租赁的有效性，只是采用不支持的态度。不动产是否能
作为融资租赁物，银监会和最高法院对此的界定还有差异之时，来自税务部门的政策信号也
对当前不动产租赁业务不利。
2011年11月18日，国税总局在上海启动了《营业税改增值税改革试点方案》，在今年上海
交通运输业和部分服务业的试点中，由于原来的营业税无论盈亏都需要交纳，而增值税只对
增值部分征税，这项试点一般被认为能较好解决重复征税的问题，降低企业的税收负担。特
别是“营改增”后，有形动产租赁也被纳入服务业范畴，只征收增值税，同时一般纳税人还能
享受实际征收3%以上部分即征即退的政策优惠。但有形动产的范畴明显不包括不动产、无
形资产、股权等资产，租赁公司如果要继续开展不动产租赁，将不能享受税收优惠，需要继
续征收17%的增值税。不过，无论是税务部门不支持，最高院不承认合同有效，还是银监会
直接的业务叫停，不动产租赁仍然是一个很纠结的问题。
值得注意的是，由于商务部监管的租赁公司不在银监会监管之列，在最高法院出台最终解释
确认合同有效性问题之前，这些公司仍然可以合规开展不动产租赁业务，只是“营改增”后对
于租赁公司来说，17%的增值税会影响资金成本。
第三、契税问题
财政部国家税务总局在2012年12月发文《关于企业以售后回租方式进行融资等有关契税政
策的通知》中第一条：“对金融租赁公司开展售后回租业务，承受承租人房屋、土地权属的
，照章征税。对售后回租合同期满，承租人回购原房屋、土地权属的，免征契税。”
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不过，商务部监管的外商投资租赁公司和内资试点租赁公司并不在此次叫停之列。但是国内
操作地产等不动产融资租赁业务的大多是金融租赁公司，内资试点租赁公司很少涉足。在银
监会窗口指导叫停银行系租赁公司这项业务后，目前新增不动产租赁业务几乎处于停滞状态
。
本研究报告数据主要采用国家统计数据，海关总署，问卷调查数据，商务部采集数据等数据
库。其中宏观经济数据主要来自国家统计局，部分行业统计数据主要来自国家统计局及市场
调研数据，企业数据主要来自于国统计局规模企业统计数据库及证券交易所等，价格数据主
要来自于各类市场监测数据库。
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