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增量改革，双轨过渡，尽快实施房产税

———————— 樊　纲 ————————

“房产税呼吁了十几年，我现在继续呼吁，要赶快施行房产税。

怎么实施？我的建议是，新人新办法、老人老办法，双轨过渡，增

量改革。”中国（深圳）综合开发研究院院长樊纲 8 月 8 日在海南

举行的“2017 博鳌房地产论坛：跨越与去地产化浪潮”上表示。

在房地产税的征收环节上，樊纲建议，根据房屋价值进行税收

减免，如对仅有一套房屋和低价房屋进行税收减免，降低低收入阶

层的住房成本。他分析，需求侧改革最重要的长效机制就是房地产

税，因为房地产税是内在稳定器，一是改变收入流，将未来要交的

税现在逐步缴纳，并非在地价中一次性缴纳；二是减少投资需求。

他还称，房产税征收不会造成房价暴跌，因为目前房地产在多行政

手段调控下，需求被严重抑制，一旦建立房产税长效机制，就可以

放开调控，合理需求足以弥补挤掉的不太合理需求，房地产市场仍

然能平稳发展。

以下内容根据演讲实录整理：

非常高兴再一次参加博鳌论坛。去年有一个话题是，大家说房

价贵是因为地价贵。当时我问的问题是，地价贵不是你们举牌拍出

来的吗？你怪谁？一定是你预期未来的房价高于你现在拿的这个地
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价，你还能赚钱，你才敢举牌拍地。然后有人就说，当时我举牌拍

地，我相信房价能涨，我这个地价还能挣钱，但我没预期到政府又

变了政策，又出来限购了。这就是政策预期问题。你怎么能假定政

府看着房价飙升而坐视不管呢？如果去年没有这些政策出台的话，

我们现在仍然沉浸在房地产的狂欢当中，房价在飙升，我们在不断

买房，大概用两三年的时间，然后就是大崩盘，房地产崩盘、金融

崩盘。但是反过来讲，这些政策都属于短期政策。现在要讨论的是

长效机制。讲到长效机制，就要说一说供给侧、需求侧的一些系统

性的问题。

供给侧的长效机制

供给侧的长效问题首先就是城镇化战略问题，是发展小城镇还

是发展大城市的问题。土地是有限的，关键是怎么分配，用到什么

地方。是遵循城市化的人的行为规律、人的迁移的基本规律，在城

市化的初期阶段主要发展大城市和大城市周边的一些小城市，搞城

市群、城市带？还是违背这个规律去人为地发展小城市？这是现在

中国稀缺土地条件下，土地分配的一个大问题，是供给侧的基本问

题。最近尽管还在说城镇化，发展小城市，但是毕竟出了个雄安，

住建部已经开始说要减少给那些人口流出的小城市供地，增加大城

市的土地供给，这是一个重要的供给侧的问题。

其次是土地制度的问题，包含农村的宅基地问题，农民进城过

程当中土地流转的问题，这涉及的问题很多，可以单独讨论。为什

么有的城市地价不高，例如重庆，原因就是房价一往上走政府就供

地。老有人说经济学解释不了房地产的问题，这其实就是最基本的

供求关系问题。

然后就是容积率的问题。我们是世界上土地稀缺程度最高的国

家之一，现在把容积率搞那么低，城市是好看了，但是住房稀缺了。
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还有租赁市场的问题。这确实是中国需要发展的，也是特别欠

缺的。中国的住房自有率是世界最高的，租住率几乎是世界最低的，

这是很不正常的一个现象。这里涉及的真正是法律问题，是法律的

保障问题，保障租者的权利，保障租客的权利。其它国家都有很多

法律保障。

最后就是居住问题。我们是个人租赁为主，还是企业租赁为主，

怎么能够形成一种良好的市场机制，这里面有很多问题值得讨论。

需求侧的长效机制

需求侧首先要讲一个问题：合理需求问题。前几年有些经济学

家论证中国经济以后就是低中增长了，不要再想什么 7%、8% 以

上的高增长，其中一个重要原因就是需求没有了，以前有住房需

求，现在住房自有率已经这么高了，已经盖了那么多房子，怎么还

会有需求？中国的各区域的人群的住房自有率确实很高，农村可能

是最高的，达到了 80%，小城镇 80%，中等城市 80%，大城市也

有 80%，这么一看确实好像住房需求没了。但是我们正处在城市化

进程当中，正处在经济发展、收入增长的过程当中，不光有改善性

需求，也有刚性需求，而我说的是城市化进程当中的合理需求，就

是迁移带来的需求。如农民要进城，在小城市买个房子，小城市的

人要到中等城市，在地级市买个房子，地级市的人要到省会买个房

子，省会的人到北上广深买房子。

这里再强调一下城市化的问题。从过去 30 多年城市化进程当

中的人口迁移来看，人口主要进了大城市，这就是城市化带来的住

房需求，它一样是合理需求。

投资需求在一定意义上也是合理的。只不过我们跟住完全没有

关系，也不是为了租，纯粹为了未来的房价飙升，那你可以说是不

符合合理需求这个范畴。
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但是我们想想这个市场，在城市化进程当中，在人口迁移过程

当中，会产生大量的需求。在这个意义上，我觉得房地产市场的发

展还远远没有结束。

这里面的问题在于怎么形成一些长效机制，使得这些需求更多

的是属于合理性需求，也就是住的需求，而不纯粹是炒的需求。那

些人买了房出租也是住，不是自己住，是为了别人住，也是合理的；

完全不住，放在那里等着升值的，从房地产的角度来讲确实缺乏合

理性。

什么是短期政策，什么是长期政策？供给侧基本都是长期的，

如经济增长、经济发展方面的政策，唯一的一个短期政策，就是去

库存、去产能。一个人长成劳动力，这是增长因素，需要 18 年、

20 年的时间。长着长着长出一个瘤子，要去掉这个瘤子，做个手

术大概一上午就结束了，它属于短期的。需求侧更多的是短期的，

货币政策、利率、贷款的控制，加上限购，它可以长时间施行，抑

制投资需求，但是属于短期因素，不属于长效机制。

房产税是需求侧最重要的长效机制

在需求侧最重要的长效机制就是房产税，就是住房的保有成本。

无论如何，你持有这个地产，就要付成本，然后逼着你要出租，你

不租的话，你就会不断地亏损，提高保有成本；你租出去了，成本

就降低了。这就是房产税的最基本的原理。

房产税同时也是一个内在稳定器。关于此大家说得比较多的是

把未来要交的税逐步交纳，而不是在地价当中一次性交出去，这是

收入流的改变。它为什么能减少投资需求呢？我们知道公共品供给，

环境、道路等公共设施的提供，都是需要成本的，你要为这个公共

成本付费。买房时征的这个税，往往根据现在的成本征税。而未来

GDP 是要上涨的，土地的价格也是要随着 GDP 不断增加的，其它
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各方面的成本也是会增加的。按照现在的标准收费，就低估了未来

公共品的价值，等于给购房者让了一大块利，让的这块利就足以使

购房者买这个房子等着未来升值，而不去做任何租赁的事情，这是

一个重要的问题。

另外一点，房产税是跟着房价走的，有的国家是跟着租金走的，

无论如何，房价涨了，租金涨了，当市场的需求高的时候，你要付

出的税也就跟着涨了，这时候人们就会调整自己的需求，有的国家

房地产一出泡沫，他要交的房产税比自己的工资都多了，他一定要

卖大房子，换小房子，增加市场供应，这是一个内在的稳定器。

怎么实施房产税？

我的建议是，借鉴中国改革的宝贵经验，新人新办法、老人老

办法，双轨过渡，增量改革，这都是中国改革成功的经验。

新房新办法，20 年过渡，老房子钱已经交过一轮了，他交的

那个税有 20 年的时间折现，大概都折现没了，20 年之后再征房产

税，对那些老房子是合理的。现在大家说的一些利益问题，什么灰

色楼房的问题，什么送礼的问题，20 年内你爱怎么解决就怎么解

决，20 年的时间慢慢解决，别让这个历史包袱拖了房地产的后腿，

过去的泡沫已经发生了，重要的是未来不发生泡沫。

其次适当的有些减免。这跟我过去的想法可能不太一样，以前

我的主张是根据人头减免，现在主张根据房子的价值减免。每家只

有一套房子减免的情况下，低价的房子减免比较合理，使低收入阶

层的住房成本稍微低一点。这样两大既得利益人群的权益得到了保

护，第一是旧房子，第二是低价的房子适当减免。

然后借鉴国际的经验，施行累进房产税率。经常有人说房产税

没什么用，我们试行了两个城市也没什么效果，你试那个豪宅 0.1%、

0.2% 的税，当然没有效果，天下没有不起作用的价格，只有不够
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高的价格。全世界的房产税大概 0.8% 到 2.8% 之间，美国有的地

方超过3%，但是多数都没有超过3%。根据不同的区域、不同的地方，

不同的税种，实行累进税的。房子价值比较低的除了减免以外，房

产税税率也比较低，价值越高的税率越高。我从媒体上看到一个消

息说，英国最高一等的房产税是 17%，意思就是说你要买 5000 万

英镑的豪宅，每年要交 800 万英镑的税，你得真是土豪，才上得起

这个税。

有人说要出台房产税就得评估房子的价值。当然是这样，全世

界都是这样的。我母亲是学建筑的，解放前在上海做的工作就是给

房子测量、估值，中国以前都有房产税的。中国的房产估值是世界

上最容易的，为什么？城市里哪有几栋独特的房子？独特的房子得

一栋一栋估值，我们一片小区大概的价格都知道，算算楼层、朝向

就可以了。

实行了房产税房价会不会暴跌？我认为不会，因为我们现在的

房地产是在这么多行政手段的调控下发展的，我们的需求被严重抑

制。一旦实行这种长效机制，你就可以把这些东西都放开，当这些

东西放开的时候，合理的需求足以弥补用调控办法挤掉的那些不太

合理的需求，房地产仍然能平稳发展。

房产税呼吁了十几年，我现在继续呼吁，要赶快实行房产税，

建立房地产市场长效机制。为什么叫长效机制呢？就是为了能长治

久安，更好地让市场机制运行下去。

（本文根据樊纲院长在“2017 博鳌房地产论坛：跨越与去地

产化浪潮”演讲实录整理，未经本人审阅）

樊纲  中国（深圳）综合开发研究院院长、央行货币政策委员会委员、

中国经济体制改革研究会副会长、国民经济研究所所长
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