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让物业税平抑房价，欲益反损
牛年房价的“疯涨”，让“尽快开征物业

税”的呼声再度高涨。随着两会的召开，据
媒体报道，物业税开征将会是今年两会重点
讨论的话题，而税务总局已经提交了关于物
业税开征的具体方案。

尽管物业税的出台是大势所趋，但要让
它肩负起平抑房价的重任，恐怕“动而见尤，
欲益反损”。

我们不妨解剖下这项税收调控的初衷，
开征物业税旨在改变“购买成本高、使用成
本低”的楼市现状，与“购买成本低、使用成
本高”的国际惯例接轨，从而抑制投机行为，
环节房产供需矛盾。如此看来，笔者不禁担
心，在房价已处高位的当下，开征物业税会
不会酿成“购买成本高、使用成本高”的悲
剧？

开征物业税还有很长的路要走，因为，
目前看来“土地出让金会不会纳入物业税范
围”尚无定论，我们买房时已一次性支付了
巨额的土地出让金，但获得的仅仅是 70 年
的使用权，如果还按照国际惯例征收物业
税，变得“两头出钱”，未免会有失公允。其
二，五花八门的税赋也是房价高涨的因素之
一，要征收物业税，就必须厘清房地产税收
制度，如若收费有增无减，而不为反复征税

“瘦身”，多出的成本无疑还会让购房者埋
单，从而推涨房价。其三，物业税不针对交
易成本，反而提高购房者的持有成本，会不
会刺激更多投机者追求短期炒作获利，这还
有待时间考证。

笔者认为，如果征收物业税，则首先要
大力改革税收制度，否则此举将面临较大阻
力，很难得到多数人的支持。另外，对现
有土地出让免除出让金，将 70 年出让金
平摊到今后的物业税中，这不仅会杜绝
出现“面粉贵过面包”的怪现象，还会在平
抑地价中降低房价，更在征税中减少了后期
的持有负担。如此“三好加身”，何乐而不为
呢？ 王磊

调控之手
房价在2008年初已呈现出下降趋势，但受金

融危机影响，保“八”目标下，房价一路掉头向上。
一部分城市房价上涨过快，造成群众的不

满。为此，政府曾两度采取了四条和十一条措
施。概括起来是四个方面：第一，增加保障性用
房。2009年到2011年，用三年的时间把保障性
用房建成750万套，现在看来，能够超额完成这
个任务。与此同时，加快建设廉租房和普通租
赁房；第二，鼓励和支持人们购买自住房和改善
性用房。重点放在低价位和小套型；第三，要抑
制投机性和投资性的住房，主要是采取经济和
法律手段；第四，要管好市场。就是依法对那些
圈地不用、捂盘惜售、哄抬房价的违法违规行为
进行惩处。

而从2005年以来，历年宏观调控措施中，都

提到了抑制房价过快增长，为此，政策分别从供
给端和需求端加以控制和引导，来实现平抑房
价目的。

中国房地产及住宅研究会副会长顾云昌梳
理了调控思路：一方面，增加有效供给，增加保
障性住房供给。另一方面，通过信贷、税收等手
段严格控制投机需求。与此同时，加强监管，加
大处罚力度，保证市场秩序。

然而，历年来的调控主要目标从来就不是
让房价大幅下降。“房价下跌将会比股灾还要
惨。”全国工商联房地产商会会长聂梅生多次公
开表示，中国只有8%的股民，但却有80%的人
拥有房产。聂梅生认为，现在是流动性过剩，加
上投资热，房地产的问题，需要放在宏观经济大
背景下解决，中国的房地产问题决不是“一帖
药”就可以解决的，应该慢慢地调控。

后市期盼

面对如此复杂的局面，调控政策是否会“失效”?
国金证券首席经济学家金岩石表示，一系

列的政策出台之后，房价不会重复暴涨的局面，
但是依旧会稳定的上涨。支撑这一论点的主要
论据是，未来“天量”货币的投放、中国城市化进
程推进、中国经济增长的需要。

顾云昌也表示，“应当看到，调控是一种双
向调节，既控制房价过快增长，也要保持房地产
行业的平稳健康发展。”顾提出，在增加房屋供
应总量同时，调整结构。目前各地大力度加强
了保障房建设。

2009年房价上涨速度较快的一线城市，深
圳、广州、上海、北京等城市纷纷公开表态支持
保障性住房的建设。深圳“十一五”期间规划建
设的14万套保障性住房已全部进入建设程序。
并与今年1月放宽了申请条件，以应对“夹心层”
的需求。同时，广州计划2011年前建设5.6万套
保障房，并将首次推出经济租赁房，近期将根据
具体调查结果制定今年限价房用地供应，推出
限价房。北京提出2010年各类政策性住房用地
占全市住房供地50%以上。2010年新开工建设
和收购政策性住房13.4万套，将全部解决2009
年底已通过审核正在轮候的住房困难家庭。

市场人士担心，保障性住房的大量建设将
改变楼市格局。顾云昌认为，在供地总量增加
的情况下，类似矛盾不会凸显。顾云昌指出，
下一步调控政策应该差别化，不仅是信贷政策
的差别化、税收政策差别化，地区政策也应差
别化。更应重视夹心层的居住问题。“他们是
社会上最敏感的群体，也是舆论呼声最强烈的
群体。” 摘自《21世纪经济报道》

由王磊整理

■第一评论

问责高房价
“调控”能拉住这匹脱缰野马？“调控”能拉住这匹脱缰野马？

房价近年暴涨引发了各种矛盾。从2005年开始，国务院每年都要出台宏观调控措施。面
对“且调且涨”的房价，民众普遍存在担心，今年楼市频出重拳，能否拉住这匹脱缰野马？
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