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房产税

大户型、超大户型项目投资
空间将大幅缩小

问：房地产税在《决定》
中提出， 而房产税成为近来
的热词， 很多读者并不清楚
两者有何不同。

答：其实是这样的。所谓
房地产税， 它分为交易环节
税种和持有环节税种， 前者
主要包括契税、个人所得税、
营业税、印花税等，而后者目
前主要指房产税和遗产税。
在我们看来， 交易环节税种
执行多年，缴税范围、缴税条
件、税率等要素已基本成熟，
其改革空间相对较小， 因此
全会中所提需“推进改革”的

应是近两年以来被广泛热议
的房产税。

问：房地产税推进已出现
在十八届三中全会《决定》这样
等级的全国最高纲领性文件
中，这会对相应省份的房产税
推进有何影响？与已经试点房
产税的上海、重庆相比呢？

答：后续诸多省份跟进
试点的可能性将大幅增加，
相对积极的城市恐怕很快
就会有相应举措出台，如果
短期内跟进的城市数量较
多，尤其是北京、深圳等核
心城市出台试点，即便依然
停留在上海和重庆的力度
水平，但对市场氛围也将形

成一定冲击。

问：您认为，《决定》中明确
提出“立法”，意义何在？一旦房
产税进入立法程序， 这又意味
着什么？

答：《决定》 中明确提出
“立法“，这在以往所有关于房
产税的官方文件中都从未出
现过，其意义与多年单提“加速
推进”有本质区别。一旦房产税
进入立法程序，对其正当性就
再无质疑，意味着其作为房地
产市场长效机制的地位确定，
未来即便向存量房领域铺开、
酌情提升税率也属顺理成章。

问： 房产税会改变民众

的购买选择吗？
答：我认为，全面落实的

房产税将大幅削弱投资不动
产的投资空间， 降低市场投
资投机需求比例， 以其替代
行政性政策调控， 有利于市
场稳定发展。另外，此税种会
改变中国中产阶级及富豪阶
级投资物业时的选择习惯，
大户型、 超大户型项目投资
空间将大幅缩小。

《决定》论述
◎加快房地产税立法并

适时推进改革， 加快资源税
改革，推动环境保护费改税。

“单独二孩”政策

“单独二孩” 政策改善购房
家庭特征值得企业关注

问：猜测多年的“单独二
孩” 政策在十八届三中全会
报告中正式落地， 可以说这
房地产的增量将会有一个绝
对的增加吗？

答：该举措酝酿多年，主
要应对我国当前正在消退的
人口红利， 对于房地产市场

来说，放开“单独二孩”政策
短期内对市场需求不会出现
绝对量上的增加作用。 但在
局部会改变一部分生育二孩
家庭的购房需求偏好， 这部
分人群主要集中在经济发达
的一二线城市， 以30-40岁
的中产阶级家庭为主， 其购
房需求类型多为中高档改善
型需求。

问： 那您认为房地产商
该如何应对新的“单独二孩”
政策？

答： 根据国内外二孩政
策的实际执行情况来看，计
划生育政策松动的头两年，
人口会出现一波明显的补偿
性出生高潮， 尤其在社会保
障机制完善、 第三产业高收
入人群占比较高的核心城
市， 这样的情况出现概率更

高， 我建议房地产开发企业
未来两年内针对这类新型客
户适当展开户型搭配、 功能
区设计等方面的研究。

《决定》论述
◎坚持计划生育的基本

国策，启动实施一方是独生子
女的夫妇可生育两个孩子的
政策，逐步调整完善生育政策，
促进人口长期均衡发展。

财税改革

事权与财权相适应成财税
改革中最大亮点

问： 地方政府对房地产
的过度依赖一直被诟病，您
个人怎么看？

答： 自我国分税制体系
执行以来， 中央对财税的集
权不断加强， 而地方层面上
财权和事权则严重不匹配，
地方层面上承担了包括基础
设施建设在内的诸多支出责
任， 但相应地却没有获得相
应的财税支配的权利， 而正

是这种分配上的矛盾促成了
近十年来地方政府被广泛诟
病的土地财政，客观上讲，当
前地方政府对房地产市场的
依赖虽不合理， 但确有其不
得已之处。

在财税体制改革方面，
强调事权、 财权相适应在十
八届三中全会报告中被着重
提及，在我看来，这与房地产
行业关系重大。

问： 可不可以这么说,土
地财政的因素削弱将使行业

回到更健康的运行轨道中？
答：可以这么说。如果新

一届政府能够解决我国财政
体制下的这一最大问题，则
过往促成行业快速扩张的重
要因素之一———政府支持必
然将逐渐淡化， 短期内无疑
将是利空，但从中长期来看，
土地财政的因素削弱将使行
业回到更健康的运行轨道
中， 有利于整个行业未来的
可持续发展， 因此远期评价
利好。

《决定》论述
◎适度加强中央事权和

支出责任，国防、外交、国家
安全、 关系全国统一市场规
则和管理等作为中央事权。

◎部分社会保障、 跨区
域重大项目建设维护等作为
中央和地方共同事权， 逐步
理顺事权关系。

◎区域性公共服务作为
地方事权。 中央和地方按照
事权划分相应承担和分担支
出责任。

农用地入市

将推动农民市民化 增加市场有效需求

问：“建立城乡统一的建设用地市场”，
自十八届三中全会公报发布之日起，就成为
了房地产行业最关注的话题之一，《决定》中
再提到关于“农村集体建设用地实行与国有
土地同等入市、同权同价”，更使行业内一片
热议。

有一个主流观点“农地入市将缓解城市
商品房市场供求矛盾”，对此，您是怎么看的？

答：首先，短期内农村集体建设用地入
市，不会以现有城市建设用地总量重建为基
础，更不可能以城镇国有建设用地贬值为代
价，在目前的体制之下，农地也不可能完全
跳开地方政府卖给城市的消费者建造商品
房，更多地是让农民、受让方、政府三方一起
进行协同交易，因此，类似农地入市全面冲
击当前城镇土地供应体系的观点是过于超
前的。

其次， 当前三中全会所提的农用地入
市，更多的是出于农村土地价值增厚和“增
加农民财产性收入”的考虑，而从这个层面
上讲，对于城市房地产市场而言将意味着新
进城的农民可能拥有更充足的购买力，其无
疑将构成利好。

总体而言，土地流转改革短期内不会冲
击城市房地产市场供求结构，但有利于促进
农民市民化，对城市市场有效需求规模增加
有正面作用。

问： 城市市场房地产规模增大的过程
中，会碰到什么问题吗？

答：压力肯定是有的，这表现在三个层
面。

首先， 独立型中小城市房地产面临压
力，因为这些独立的中小城市只能靠自身的
发展，外来的力量小得多，所以它的增长速
度和国民经济发展速度差不多，要期待和大
城市类似的增长还是有压力的。

其次，房产税的推广。从长期来看，对持
有环节还是有一定的影响，这些影响将直接
的对房地产产生作用。

最后，房价快速上涨。一个产业涨得太
快并不是有利的现象，一个合适的涨幅才是
行业从业者最想看到的， 所以房价快速上
涨，从某些方面将给房地产行业带来一些问
题。

《决定》论述
◎建立城乡统一的建设用地市场。在符合规

划和用途管制前提下，允许农村集体经营性建设
用地出让、租赁、入股，实行与国有土地同等入
市、同权同价。缩小征地范围，规范征地程序，完
善对被征地农民合理、规范、多元保障机制。

◎赋予农民更多财产权利。选择若干试
点， 慎重稳妥推进农民住房财产权抵押、担
保、转让，探索农民增加财产性收入渠道。
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