
報告不僅未提及 「房住不炒」，也
未提及 「穩地價、穩房價、穩預期」，
更未提及租賃住房，可以看出，中央政
府對房地產市場的清晰判斷：調控與房
價快速上漲同時擠出了投機性需求；房
價已至高位也抑制了房價地價的進一步
明顯上漲；而地方財力難以持續支撐租
賃住房也已成為現實窘迫。

市場維穩訴求強烈
雖然，租賃住房仍然可以涵蓋在 「

改革完善住房市場體系和保障體系」之
中，但這就要看各城市八仙過海、量
力而行了。至於 「落實城市主體責任
，改革完善住房市場體系和保障體系
」，更像一句象徵性表態。畢竟，過
去也落實了地方政府主體責任，大多
數城市也並沒有完全抑制住地價房價
的上漲，更真實的情況是，大多數城市
的地價房價已到高點，確實是有點漲不
動了。

不過，調控依然會繼續，政策會放
鬆但不會放開，樓市將回溫但不會回暖
。房地產不會再有火熱的盛夏，因為不
會再有更大力度的刺激政策，而且即便
是有更大力度的刺激，居民槓桿率也不
可能再支撐起一個紅牛樓市。當然，房
地產也不會再有寒冷的冬天，中央政府
不能放任經濟下行，地方政府難以捨棄
土地財政，未來不會再有更加嚴厲的抑
制措施。

只有春秋兩季的樓市顯然是再好也
沒有了。平穩、健康、而且還要發展，
既是政府孜孜以求的既定目標，也是未
來樓市的必然走勢。

引人注目的城鎮棚戶區改造雖然沒
有再提及開工套數，但去年報告承諾三
年完成1500萬套，去年已超額完成620
多萬套，今明兩年僅剩下870多萬套，
壓力不大。各省多已提前公布計劃，只
要錢能到位且市場需要托底，棚戶區改
造提速不是難事，棚改貨幣化也會悄然
放行。

「將長三角區域一體化發展上升為
國家戰略，編製實施發展規劃綱要」，
雖然為長三角發展帶來利好，但更多還
是遠景。兩會期間，上海市委書記李強
表示，上海、江蘇、浙江交界處將設立
長三角一體化示範區，上海正在 「密鑼
緊鼓」與江蘇、浙江研究長三角一體化
示範區相關規劃和制度設計。

顯然，相關規劃與制度設計將落腳
在打破行政區劃壁壘、推進快速公交建
設、協調公共服務同城化。如果不能打

破行政區劃壁壘、實現公共服務同城化
，即便是建成了都市圈快速公交網絡，
也無法實現真正的一體化。不過，短期
來看，凝心聚力都市圈才是城市群更為
現實有效和應當優先發展的邏輯。一體
化率先啟動並見成效的還會是高速鐵路
、軌道交通的城際聯通，房地產的利好
也必將體現在高鐵及其站點TOD。

房地產稅穩步推進
房地產稅從穩妥推進改為穩步推進

，這一字之差其實並不能說明任何問題
，無需糾結。更為關鍵的是，在報告中
，房地產稅法立法被納入深化財稅金融
體制改革章節。很明顯，這與市場普遍
認知不同，房地產稅與房地產市場調控
基本無關，作為財稅體制改革的一部分
，其本質還是為了健全地方稅體系。

未來，中心城市引領城市群發展，
更加需要土地財政的支撐。但多省財政
入不敷出，很多最需要房地產稅的中小
城鎮更是財力不支，這麼多嗷嗷待哺的
中小城鎮僅靠中央財政轉移支付難以為
繼。這也是這次全國人民代表大會常務
委員會工作報告明確： 「今年要抓緊制
定修改深化市場化改革、擴大高水平開
放急需的法律，……落實稅收法定原則
，……集中力量落實好黨中央確定的重
大立法事項，……制定房地產稅法」的
原因所在。

很多人還對房地產稅法何時出台有
所疑慮。2017年，時任財政部長肖捷在
人民日報撰文《加快建立現代財政制度
》稱： 「將現行由國務院行政法規規範
的稅種上升為由法律規範，同時廢止有
關稅收條例。力爭在2019年完成全部立
法程序，2020年完成 『落實稅收法定原
則』的改革任務」。雖然，這次人大常

委會工作報告提出： 「都要加緊工作，
確保如期完成」，但具體期限似乎並不
明確。

人大立法大致九個階段，立項、調
研、起草、制定、審議、發布、制定發
布實施細則、修改、廢止。從人大常委
會工作報告的今年立法工作來看，涉及
審議（民法典）、制定房地產稅法等、
修改證券法等，以及生物安全法等立法
調研、起草，可見房地產稅法今年仍未
進入審議階段。

去年，原財政部長樓繼偉曾說： 「
房地產稅立法草案當年有望 『一讀』」
，但就上述階段來看，預計今年提交審
議的可能性不大，距離出台稅法預期更
遠，關鍵還是如樓繼偉所說： 「房地產
稅推出需解決眾多技術性問題」。比如
，包括大小產權的各類住房如何覆蓋問
題，從量計徵或從價計徵的稅基問題，
評估體系與徵管成本問題，房產使用權
續期與減免問題等。再比如，稅收徵管
法也要做出相應修改，否則難以實現徵
稅實操。

去年3月的十三屆全國人大一次會議
發言人張業遂曾表示： 「今年將修改稅
收徵收管理法」，但時至今日仍未完成
，甚至今年都未見人大常委會報告安排
該法的修改議程。

當然，如果房地產稅真的落地，對
樓市最大的影響是成交量減少。比如，
若無豁免面積，首次置業客戶可能會降
低住房面積，想買大房子的面積型改善
型客戶轉而放棄改善。如從價計徵，質
量改善型客戶也會放慢改善腳步，進而
降低成交量，拉低房地產業及其相關行
業發展。

在經濟下行壓力仍大、樓市穩定至
關重要的背景下，今年出台房地產稅的

可能性幾乎不存在，甚至啟動首次審議
程序都有可能延至明年或更晚。

社區養老春風拂面
報告用多達150字描述養老服務業，

雖然 「對在社區提供日間照料、康復護
理、助餐助行等服務的機構給予稅費減
免、資金支持、水電氣熱價格優惠等扶
持」，但號召性要求落地需要拿出真金
白銀，即便是杯水車薪，也不免難為地
方政府。

報告要求 「新建居住區應配套建設

社區養老服務設施」，比如老年活動室
、散步健身操場地、扶手欄杆等是有必
要的。但從後期來說，街道社區可能需
要為這些養老設施使用管理與維護承擔
責任和經濟支持，這也需要政府統籌考
慮並做制度性安排，否則，巧媳婦也難
為無米之炊。

最重要的是，老齡化問題還未真正
成為經濟發展的掣肘，養老事業發展仍
未受到真正的眷顧，政策支持還不到最
需要的時候，房企、保險進入養老地產
與服務業的時機仍未成熟。

人大在開會，莊家卻在興風作
浪。這不，一句 「穩步推進房地產
稅法」又被資本市場解讀為房產稅
的開徵，於是香港和內地的內房股
應聲而落，大跌收場。想想前幾天
還因為減稅（增值稅）導致股市大
漲，真的是 「漲也稅收，跌也稅收
」，稅收制度的任何一點變動，都
會牽扯社會方方面面。

晚上微信朋友圈有人曬了一張
相片，是2005年時任財政部副部長
的肖捷先生出席 「中國發展高層論
壇」的表態：中國開徵房產稅已成
定局。之後的十四年間，這位部長
矢志不渝地屢屢就此問題表態，
2007年表示第二年（也就是2008年
）將會研究房地產稅的改革方案，
2011年又表態房產稅試點（指重慶
上海）暫時不會推廣，到了他繼任
財政部部長以後，2018年在《人民
日報》上發表文章再次講述房產稅
的立法思路。而今年兩會，人大委
員長在報告中表示將會穩步推進房
產稅立法工作。

高級官員的表態，反映了廟堂
對房產稅的真實態度：既希望開徵
這個重要的稅種，又擔心這個涉及
面極廣的稅種會帶來的風險。

實際上全世界範圍而言，把房
產稅作為地方政府重要收入來源的
國家並不多，筆者曾經在各大媒體
上多次發表過文章指出只有美國才
對房產的現值徵收高達2-3%的稅收
，而德國等歐洲國家雖然也有房產
稅，但是只是房產市值的千分之幾
，也就是說，只是美國的房產稅的
十分之一。那麼，我們要建立的房
產稅是像美國一樣的百分之幾呢？
還是像德國一樣的千分之幾？

這個稅收強度，並不是可有可
無的討論。因為中國現在的房產價
值地區差異極大，在一線城市，一
套普通的90平方的房產可能價值四

五百萬，如果按照美國人的辦法收
2%，那就是接近十萬的稅收，而在
一線城市上海，統計局公布的人均
可支配收入也不過就是六萬多元，
三口之家就是二十萬而已。收美國
式的房產稅（接近十萬元）幾乎就
是讓中產階級破產的節奏！

反之，如果是按照德國的徵收
強度，不過就是萬元左右，這雖然
也是很大一筆開支，但相對而言，
容易被市民接受。不過這樣的話，
稅收收入就會大幅度的減少。而且
就像有些人的說法，徵收房產稅也
和徵收個人所得稅一樣，需要豁免
低收入居民的納稅義務，實施累進
遞增的話，那麼豁免居民自住房產
的房產稅之後，還會進一步面對徵
收面變窄的問題，可能最後在社會
上引發了巨大的波動，但是真正到
手的稅收收入又不是那麼多，還是
不能讓地方政府擺脫對賣地收入的
依賴。

所以，既然要穩步推動房產稅
立法，這個基本的立法強度，需要
首先明確。否則，非常容易被資本
市場的炒家利用，興風作浪，危害
社會穩定。

其次，房產稅按年徵收，又和
房產市值掛鈎，其徵收成本顯然高
於現在的一次性拍賣土地的辦法。
那麼我們為什麼不能改革當下的
拍賣土地的既有制度，從而適應
我們未來的財政需要？

設想一下，我們可以要求地方
政府在拍賣土地的時候，將所得
的一個固定比例存入地方政府發
展基金，這個基金可以在未來逐
年支取。這樣一來，並不需要傷
筋動骨地討論房產稅，但是卻有
了地方政府未來的收入保障，何樂
而不為呢？

其實不少人贊成房產稅，主要
是因為眼下的房產價格居高不下，
想用徵收房產稅的辦法降溫房價。
稅收制度改革是長期的，而房價波
動是短期的。

討論十幾年的房產稅一旦推出
，就不可能再收回去，但如果那時
候出現了房價下跌呢？

如何穩步推動房地產稅落地？

近年銀行對於轉按市場越加重
視，積極提供轉按優惠，在樓按競
爭下，優惠逐步優化，目前H按息
由兩年前約H+1.7%普遍降至H+
1.24%水平，個別低至H+1.23%，銀
行現金回贈亦由貸款額之1%提高至
高達2%至2.1%，轉按便得可觀的回
贈收入。而且，即使近期樓價曾出
現調整，目前樓價較金融海嘯升幅
仍達2倍，業主亦可藉着樓價升值轉
按低息套現。

慳利息、賺回贈和物業套現都
成為了轉按誘因，造就市場轉按需
求。根據金管局統計數字，銀行
新批轉按宗數及金額已連續六年
錄得正增長，去年銀行新批轉按金
額更達1354.5億元，按年增14.5%刷
歷史新高紀錄；新批轉按宗數亦屬
歷史次高，每月平均逾三千宗活躍
水平。

近年二手流轉率降低下，二手
買賣登記每月平均僅約三千多宗，
與金融海嘯前旺市可達七千宗以上
水平有相當差距。二手物業交投縮

減，轉按宗數反之增多的情況下，
導致近年轉按市場佔比不斷攀升，
新批轉按宗數佔比由十年前約18%
逐步上升至去年達35%，去年9月份
單月計更達46%，當中9月至12月的
新批轉按宗數佔比亦分別超越一手
、二手比例。

此外，實質已進行轉按並已登
記於土地註冊處的紀錄亦可反映轉
按佔比上升趨勢。以現樓按揭登記
數字進行統計，發現去年9月份至今
年1月份，轉按登記比重已連續五個
月高於一手、二手。

2018年共錄得3.3899萬宗轉按
登記，按年增加7%，佔現樓按揭的
比重亦按年增加了兩個百分點至
47%，直逼半數比例，反映轉按在
按揭市場分量之大。

轉按優惠持續，加上今年發展
商高成數一按轉按需求將明顯增加
，亦進一步推動轉按市道繼續看俏
，預料今年轉按登記數字將維持逾3
萬多宗理想水平。2015年四季度起
漸多新盤推出高成數一按，當中普
遍設有兩至三年低息優惠，低息優
惠期將於今年陸續屆滿，息率一般
跳升至P-1%至P+1%計算，為免負
擔貴息，相信不少屆滿發展商一按
低息期的買家將陸續轉按至銀行慳
息。

為何轉按市場佔比持續上升？

雖然，國務院發布的 「政府工作報告」 （以下簡稱報告）已經被大家反
覆解讀，不過還是有幾點不同的感想，願意與大家分享。報告針對房地產市
場的用詞簡潔，中規中矩，符合筆者會前的預判：既不會有措辭嚴厲的抑制
要求，也不會有口氣放鬆的調控用詞。這也給放鬆調控的地方政府吃了定心
丸，給樓市增強了信心。

樓市政策以穩為先
房地產稅似近實遠

▲如果房地產稅真的落地，對樓市最大的影響是成交量減少
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