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! ! ! !房地产税是近年社会的关注
热点，对此，秦虹在“《财经》年会
!"#$”上表示：十八届三中全会
《决定》中提出要加快房地产税立
法并适时推进改革，“我觉得提的
角度非常好，不是简单的个别税
的增减，而是要研究立法，梳理税
制。”

秦虹认为，加快研究房地产税
立法很重要，房地产税不是政策，要
依法征收，必须有法律依据。
秦虹说，严格定义的房产税是

每年对拥有住房资产的所有者按房
屋当年的市场价格的一定比例全面
开征，其对调节市场供求有三大效
果：可以调节住房资源占有的不平

衡；可以有效地调动社会存量住房
的使用；相较于一次性征收的土地
出让金，可以使地方政府有更加稳
定、持续的税源保证公共服务的提
供。但她认为，在中国全面开征房地
产税必须考虑国情，难以完全与国
际通行的惯例一致。
秦虹还认为，建立城乡统一的

建设用地市场，这也是大势所趋，非
常正确。“但是土地的改革，也脱不
开法律制度的调整。现在和房地产
有关的城乡土地之间的关系有两
条，第一条是征地制度，第二条是开
发用地的招牌挂，这些都是土地管
理法律法规确定的，下一步要看法
律法规是怎么调整的，涉不涉及到
征地制度和招牌挂制度的改革，以
及如何改革，才能判断其对房地产
市场产生的影响。”
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房地产市场从短缺变为不平衡
本报驻京记者 杨丽琼

秦虹认为市场调控要增加协调性和针对性

今年以来，人们对中国房地产
市场的发展走势更加莫衷一是。对
此，秦虹认为：“只要我们在住房
市场上坚守住不扩大杠杆这个底
线，不放松首付的比例，不放松对
投资和投机性需求的抑制，使市场
的需求仍然体现为真实的自住性
需求为主，同时有针对性地增大供
给”，我们就“有信心促进它的健
康发展。”
秦虹认为，由我国人口结构导

致的刚性需求、以及改善性需求都
比较旺盛所决定，住房需求在近几
年将会是稳定的。她分析，上个世纪
八十年代末出生高峰的这一代人是
住房刚性需求的主体，目前他们在
总人口中总量大、占比高。!%&$年
全国 !$'!( 岁的年轻人达 &)! 亿
人，无论是租房还是买房，这部分人
只要结婚都需要一套住房。同时我
国的城镇化进程也远远超过人们的
预期，!"&!年城镇新增常住人口是

&*%%万人，李克强总理《政府工作
报告》已明确提出，今后一个时期，
要着重解决好“三个 &亿人”的问
题，让已经进城工作的 &亿人落户
城镇，改造约 &亿人居住的城镇棚
户区和城中村，引导约 &亿人在中
西部地区就近城镇化。所以，对住房
的需求是相对稳定的，在政策不变
的情况下，需求不会在短时间内爆
发或下降。

秦虹还表示，“从 !%&+年的数

据来看，新增住房贷款的余额占商
品房销售的比重为 !&),-，商品房
贷款余额占金融机构各项贷款的比
重为 !&-；个人贷款占金融机构各
项贷款余额的 &+-、占当年的 ./0

比重 &)!-；定金和预售款仍然占大
头，高于银行贷款比重 &)$个百分
点，特别是个人按揭贷款不良率仍
然在 &-以下。这些数据都没有明
显的变化。”
她由此得出结论，从宏观上和

金融风险来看，目前的房地产整体
格局没有太大的变化，风险应该是
可控的。

差距和分化
今天的中国房地产市场!

和过去 !" 年相比较已出现了

巨大差距和分化的迹象! 因此

房地产开发的投资一定要研究

需求在哪里" 今后的房地产市

场会有的涨!有的不涨!有的处

于消化库存阶段! 这和我国人

口的不均衡流动有很大关系"

比如说 #"!"年的全国人口普查

表明! 全国迁移人口中的 $%&
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协调性与针对性
中国经济增长的速度正处

于换挡期!此时房地产市场调控
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供求矛盾#税收政策是维系房地
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控制投资性需求
控制投资性需求仍将是下

一步政府调控的重要目标!在调

控政策不变及中国经济发展总

体平稳的前提下!货币政策将成

为中国房地产市场价格的主要

影响因素"通常在$紧货币%政策
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! ! ! !秦虹同时指出，房地产市场并
不是没有风险。“我们住宅建设总的
供应能力上升是比较大的，在总竣
工量大、千人指标不断攀升的情况
下，存在着供给的区域性不平衡，部
分地方供大于求的风险已经存在，
这是值得投资者所关注的。”
秦虹列举了房地产市场供给持

续增强的数据：“!%%(年城镇千人竣
工住房是&!)!套，!%&!年大幅提高
到&,套，高于国外房地产市场发展
高阶段的千人竣工指标。!%&$年这
个千人指标仍然不会降低。城镇住
宅的投资占./0比重从!%%%年的
,)$(-，已上升到!%&&年&%)*,-。”

秦虹认为，目前房地产市场的
主要矛盾，已从过去的绝对短缺转
变为不平衡问题突出，主要表现在
四个方面：首先是大中小城市住房
供求差别很大!有的供过于求!有的

供不应求# 其次是不同人群住房资

源占有差异很大!有的有很多套房!

有的买不起房# 三是存在着城市户

籍居民与外来务工人员低收入者的

住房保障程度差异大!前者保障高!

后者保障房覆盖面低# 四是城镇居

民住房改善差异很大! 部分居民多

次改善!居住标准很高!但需要改造

的棚户区还有约!"""万户"

针对房地产市场出现的上述新

变化和主要矛盾，秦虹提出，政府政
策的优化调整非常必要。在抑制投资
性和投机性需求、满足合理的住房需
求这个大的政策不变的情况下，具
体的政策应从过去的“一刀切”转变
为分类决策、分城施策，从过去注重
需求端的调控，转变为供给与需求
的双向调控，从政府直接对房价的
调控，转变对供求关系的调整。其
中，供给端的优化调整更有意义：

一是依据不同城市的供求关系
把握住宅建设用地的供应节奏。中小
城市供应量过大过快的地方要减缓
供应的规模，房价上涨压力大的城市
要增加住宅用地的数量和占比。

二是继续完善住房供应体系。
根据政府工作报告的要求，针对不
同城市情况进行分类调控，增加中
小套型商品房和共有产权住房供应。
“共有产权住房”是一个新的提法，通
过政府的帮扶政策，使大城市的“夹
心层”群体有能力购买一套相对价格
比较低的住房，一定年限后再改善。
这类住房如果交易，购房者与政府以
产权比例分享收益，防止寻租。
三是继续加大保障性安居工程

建设力度，!%&$年新开工1%%万套以
上，年内基本建成保障房$(%万套，
其中改造各类棚户区$1%万套以上。
同时优化保障房的管理，从今年开
始，政府廉租房和公租房都并轨成
公租房，大大提高保障性住房的管
理效率和便利性。
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日前，在北京钓鱼台国宾馆，秦虹再次作为嘉宾被请上讲
坛。在这次峰会演讲中，秦虹以一贯的明快风格表达了自己的
预测：目前中国房地产市场的自住性需求包括刚性需求和改善

性需求仍然比较大，这些需求在未来几年内仍将维持稳定，这
与中国的人口结构有关。她认为,房价上涨不能简单归咎于调
控不力，其背后的原因是很复杂的。

目前楼市需求格局没有太大变化

风险在于供给上升快且区域不平衡

全面开征房地产税必须考虑国情
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